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RESUMEN 
 
Este proyecto desarrolla el estudio, análisis y adaptación del cambio de uso de la antigua casa señorial 
“Can Xipell” a la actividad Hotelera. 
 
El edificio “Can Xipell” está situado en el Paseo de la Vilesa nº13 de Tiana (Masnou), donde se accede 
también por calle Roderic Robert nº1, construida en el año 1917, situado en un solar de 2.217m2 
aproximadamente, catalogada como casa señorial de estilo Francés según patrimonio arquitectónico del 
ayuntamiento de Tiana, donde la construcción de la vivienda interior está compuesta por 340 m2 de 
superficie interior, dividida en planta sótano, baja, primera y segunda.  
 
Como punto de partida tenemos una vivienda unifamiliar aislada de la cual hemos obtenido los planos 
originales, así como diversa información obtenida en el Ayuntamiento de Tiana. 
 
El proyecto pretende adaptar la actual casa señorial a la actividad de Hotel con encanto, intentando 
conservar su estilo señorial francés, adaptándolo a los nuevos tiempos y normativas actuales, donde la 
construcción inicial fue realizada por el arquitecto “Miguel Madorell i Rius”, que entre otras obras ha 
realizado el teatro Tívoli, la fábrica Bayer, banco Hispanoamericano, entre otros. 
 
Nuestra finalidad con este proyecto es dotar a este edificio, catalogado como patrimonio artístico de 
Tiana, para adaptarlo de la mejor manera posible a un Hotel con encanto. 
 
Debido a la potente carga patrimonial de sus fachadas, nuestro proyecto se centrará sobre todo en los 
interiores del edificio, donde prima la condición de no perder el carácter histórico y patrimonial de la 
edificación, así mismo, en la medida de lo posible evitaremos actuaciones agresivas en fachadas que 
propicien la pérdida de identidad de las mismas. 
 
Finalmente dotaremos de los servicios necesarios para dicha actividad, ajustándonos a las normativas 
vigentes actuales para llevar a cabo nuestro propósito. 
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1.1 PROFESIONALES QUE INTERVIENEN (TUTOR Y AUTOR) 
 
 
 
1.2 INTRODUCCIÓN INFORMATIVA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. INTRODUCCIÓN 
 
AUTOR  
 
Este trabajo ha sido realizado por el estudiante de Ingeniería de la Edificación en la Escuela 
Politécnica Superior de Edificación de Barcelona, Guillem Pons Jiménez de Cisneros, con DNI 
38.151.841-Q, con dirección en Cerdeña, 61 de Barcelona. 
 
 
TUTOR  
 
El profesor y arquitecto Rafael Marañón González ha participado como tutor de este trabajo. 
 
 
Mediante el trabajo se pretende adaptar dicha casa señorial a un Hotel con encanto, donde iniciamos 
nuestro punto de partida realizando un levantamiento del estado actual y recopilación de información 
necesaria, para posteriormente poder adaptar el edificio mediante una propuesta de reforma y cambio 
de uso, modificando la anterior distribución interior dotada de habitaciones, salas varias, accesos, 
despachos, servicios, etc..  
 
Como objetivo final pretendemos de poder dotarlo de las necesidades que nos solicita la actividad de 
un Hotel, adaptando el edificio a las normativas actuales, y aportar al edificio unos mínimos de 
aislamientos, servicios, instalaciones, según las normativas vigentes. 
 
Se pretende como objetivo realizar el cambio de uso de dicho edificio, actualmente destinado a 
vivienda, en una actividad turística, realizando una adaptación a un hotel con encanto, siguiendo los 
estandartes actuales normativos vigentes. 
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2.1 MEMORIA HISTÓRICA 
 
     2.1.1 EL MEDIO FÍSICO 
 
Tiana está situada en la Cordillera de Marina y en la costa de levante de Cataluña, a la parte más 
meridional de la comarca del Maresme, a 15 Km de Barcelona y a 20 de Mataró. 
 
Confina al Norte (Tramuntana) con los municipios vecinos de Santa María de Martorelles y Sant Fost de 
Campsentelles, a Este (levante) con el Masnou y Alella, a Sud (Mediodia )con Montgat, antigua barriada 
marinera de Tiana hasta su independencia en 1933, y a Oeste (poniente) con Badalona. 
 
Distancias con los vecinos, desde la plaza de la Villa: 
- Sant Fost de Campsentelles: 7Km 
- Santa Maria de Martorelles: 11 Km 
- Alella: 10 Km 
- Montgat: 2 Km 
- Badalona: 7 Km 
 
Tiana tiene una extensión de 7,90 km2, la mayor parte de bosque, viña y matorral. 
 
El término municipal de Tiana se encuentra envuelto por las suaves ondulaciones de unas montañas de 
poca altura. Esta cadena de montañas adopta el símil de los bordes de una mitológica concha que protege 
Tiana de los vientos norteños. 
El recorrido por los límites municipales lo 
podemos llevar a cabo, a partir de levante, por 
el Rocar, el cuello de Vendrans, el cerro de en 
Patiño o del Gemelo, los Nuevo Pinos, el cerro 
de en Galceran, la Brota de en Marí o Peluda, 
el cerro de en Reig, la Conreria, el cerro Fray 
Rafel, el cerro del Hombre y el cerro de en 
Sariol. 
 
 
 
 
 
Tiana es un pueblo empinado: desde el Puente de Tiana, a la parte baja del límite con Montgat (a 46,60m 
sobre el nivel del mar) hasta el punto más alto del municipio (el cerro de en Galceran a 486,66 m sobre el 
nivel del mar), hay un desnivel de 440 metros. Si se sube la Conreria, a 413 m de altura, se pueden ver la 
llanura del Vallés, el Montseny, Montserrat y, por la banda de la costa, desde Vilassar hasta Barcelona. 
 
Según datos oficiales, La parte urbana se compone del núcleo central y los barrios de la Virreina, 
continua en Montgat, y el Cortijo Ramo, tocando en Badalona. 
 
Tiana tiene 7.973 habitantes (enero, 2011), situándose 
todavía por debajo de los municipios de su entorno como 
Badalona, Montgat, el Masnou o Alella, que superan en el 
menor de los casos los siete mil habitantes. 
La escasez de suelo declarado urbanizable y la tipología 
constructiva del municipio no ha permitido que el 
crecimiento del municipio fuera espectacular, todo y su 
situación en el contorno barcelonés. 
 
La densidad residencial al municipio es de 60 hab/ha tiene que suelo urbano, muy por debajo de las 
densidades que se dan en el municipios cercanos del continuo urbano de Barcelona, con densidades que 
superan los 300 hab/ha, pero por encima de otros municipios del entorno como Alella  30 hab/ha 
caracterizados por un crecimiento disperso. 
 
El crecimiento demográfico de Tiana se ha dado básicamente a partir de los años ochenta. En los últimos 
años este proceso se ha estabilizado, a pesar de que el municipio sigue creciendo en en cuanto a número 
de habitantes. 
El proceso de consolidación de las primeras residencias ha sido el factor clave del crecimiento 
demográfico del municipio. En poco más de quince años, el porcentaje de primeras residencias ha 
aumentado desde el 62,6 % en 1981, hasta el 92,9 % a principios del año 2000 sobre el total de 
residencias del municipio. 
 
 
 
2. ANALISIS HISTÓRICO Y FUNCIONAL 
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Tiana es un municipio básicamente residencial que 
acoge gran parte de la gente que vivía en Barcelona y 
que ha decidido establecer su residencia en el área 
metropolitana a pesar de continuar trabajando en el 
barcelonés. Por lo tanto los puestos de trabajo en Tiana 
son reducidos y están destinados mayoritariamente a los 
servicios, concretamente a aquellos relacionados con la 
satisfacción de las necesidades más inmediatas de las 
familias, como la alimentación. 
 
En cuanto a los otros sectores, la construcción se ha visto potenciada por el fuerte crecimiento 
urbanístico de Tiana y en pocos años ha crecido en casi un 42%. 
 
Todo y el elevado nivel socioeconómico de la población, por las características de ciudad residencial del 
municipio, la actividad económica local tiene un peso bastante bajo en la renta de la población. 
 
Hay que destacar yacimientos históricos como los restos de 
una villa romana a can Sent-romà, una de las villas más 
estudiadas del Maresme, que se estima fue habitada en los 
siglos III y IV antes de Cristo. 
Anteriormente se supone por datos históricos que las 
tierras de Tiana fueron habitadas por Layetanos e iberos 
respectivamente. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                Situación geográfica 
La villa de Tiana se encuentra situada a la comarca del Maresme y solamente a 15 Km de Barcelona.  
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Accesos a Tiana 
En Tiana podemos acceder desde diferentes lugares y con diferentes medios. 
 
Con el vehículo propio podemos acceder por la autopista C-31, salida 6 de Montgat, y desde Montgat 
acceder por la BV-5008 o el “Camí Vell de Tiana”. 
 
También per la B-20, salida 23 “Tiana – Montgat”, y se accede al centro por la carretera BV-5008. 
Por último se puede llegar des de Badalona, Sant Fost de Campsentelles o Mollet del Vallès por la 
carretera B-500. 
 
També podemos acceder con tren de “rodalies” (RENFE), que va des de l´Hospitalet de Llobregat hasta  
Maçanet-Massanes haciendo su última parada en Montgat y desde allí en vehículo propio o en el servicio 
de bus. 
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  2.1.2 ARQUITECTO 
 
Madorell i Rius, Miquel   
 
(Hospitalet de Llobregat, Barcelonés, 1869 – Barcelona, 1936)  
 
Arquitecto titulado en 1891, por la “Escola d'Arquitectura de 
Barcelona”. Fue presidente de la Asociación de Arquitectos (1922-
1925), y miembro de la Academia de Ciencias y Artes de Barcelona en 
1926, también fue concejal del 
Ajuntament de Barcelona y autor del  
libro “L'arquitectura i la llar”.                              
Es autor de algunos edificios públicos de Barcelona, como el del Banco 
Hispano Americano, de la calle de Fontanella, y del Teatre Tívoli. 
Junto con Pasqual Sanz y Lluís Callú, proyectó y dirigió, durante un 
tiempo, la construcción del Cercle Mallorquí en Palma, desde 
1913  dirigió la mencionada institución, el cual fue premiado en 1899. 
 
OBRAS REALIZADAS: 
En Barcelona: 
-Teatro Tívoli, (calle Caspe con Ausiàs March)  
Fotografía de la Fachada del Teatro Tívoli de Barcelona    
                   
-Banco Hispanoamericano de la calle de Fontanella (1912), con el cual obtuvo una mención honorífica al 
concurso anual de edificios artísticos de 1912.  
 
-Casa Tomás Vendrell (1900), calle de Sants, 149 
-Fábrica Bayer (1916), calle Viladomat, 275 
-Chalé de Araceli Fabra, calle de Muntaner (1916), ganando el concurso anual de edificios artísticos. 
-Casa Santurce Pau Ubarri calle Valencia, 293 
 
Escudo del conde Santurce en la entrada principal                     Tribunas de hierro forjado i vidriados 
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Edificio del 1902-1905, que perteneció a Pablo Ubarri, conde de San José de Santurce, un importante 
industrial ferroviario enriquecido a las Américas. Es una casa entre medianeras caracterizada por las 
tribunas poligonales situadas a los dos extremos de la fachada. Utilizan como material el hierro forjado y 
el vidrio policromado y están coronadas con unas torretas metálicas cubiertas con cerámica negra. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                Coronamiento original de dos torretas de metal i cerámica              
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
      Vestíbulo de mármol elaborado                                                     Detalles bajo tribuna 
 
-Casa María Mollevá (1899)  calle de Sants, 135 
-El antiguo Chalé de Vidal Cuadras, actualmente escuela de parvulario de Dolors Monserdà-Santapau 
(Paseo Santa Eulàlia). 
 
En Sant Sadurní d'Anoia, como arquitecto municipal:  
-Escuelas de la Plaza Nueva (1904) 
-La casa de Can la Maria Sabbath al Arrabal (1904) 
-Monumento a Marc Mir y Capilla en la Plaza del Ayuntamiento (1905) 
 
En Palma (Mallorca), con un estilo ecléctico cercano a Domènech y Estapà, hizo el Cercle Mallorquín 
mencionado anteriormente, y también tiene obras no destacadas en Arenys de Munt. 
     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Detalle de vidrios emplomados en LA CASA TOMÁS VENDRELL 
de la calle Sants, 149, realizada en el año 1900 
 
 ADAPTACIÓN Y CAMBIO DE USO DE CASA SEÑORIAL “CAN XIPELL”  A HOTEL CON ENCANTO 
 
 
10
 
2.1.3 EDIFICACIÓN 
 
La construcción actual se compone de un palacete afrancesado construido el año 1917, donde 
actualmente es una vivienda aislada, construida dentro de una parcela privada, la cual tiene los siguientes 
parámetros edificados: 
  
Superficie construida: 1.227 m2 construidos. 
Superficie Jardín: 2.127 m2. 
Suministro de Agua: Compañía Sorea del Maresme. 
Suministro de Luz: Fecsa Endesa. 
 
El edificio se encuentra catalogado dentro del catálogo del patrimonio arquitectónico de la población. 
 
El palacete consta de cuatro plantas de unos 350 m2 aproximadamente por planta, donde planta baja y 
primera están destinadas a zonas nobles, y planta sótano y segunda están destinadas a zonas de servicio. 
 
La construcción del edificio se compone de las siguientes características: 
 
Planta Sótano: 
 
Dicha planta se reserva para la sala de calderas, 
centralización de calefacción centralizada,  zona de 
aparcamiento de vehículos varios, almacén de 
provisiones y trastos. 
 
Su acceso se realiza mediante fachada posterior o 
escalera de servicio, la cual tiene una puerta en el 
lateral de la finca, y a través de ella se puede llegar 
hasta la planta desván. 
 
Sus interiores están en bastante mal estado de 
conservación, a causa de humedades por 
capilaridad y de roturas de bajantes.                                     Detalle del forjado e humedades 
 
Planta Baja y Planta Primera: 
 
Dichas plantas se componen de salas, habitaciones y estancias señoriales, en 
todas sus salas perimetrales, donde su núcleo se compone de un patio central 
con columnatas de mármol, con detalles de coronamientos y base de estilo 
jónico, donde se observa a lo alto una emplomada de vidrios emplomados de 
colores espectaculares, fuente de entrada directa de luz desde la planta 
desván. La subida desde planta primera a segunda se realiza mediante una 
escalera de mármol carrara con barandillas de hierro forjado, y una ventana 
con el escudo en vidrio emplomado de la familia “Xipell”. 
También conserva una escalera de servicio, desde donde se accede por la fachada lateral, y comunica en 
todas las plantas, para que el servicio pueda comunicarse desde el sótano hasta cubierta. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fotografías varias de los interiores de las zonas nobles 
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Planta Desván: 
 
Dicha planta se compone de zonas de servicio, como habitaciones para el servicio, lavandería, zona de 
plancha, zona de depósitos de agua, y zonas de acceso a la emplomada para servicios de limpieza. 
La planta estaba destinada a uso único del servicio y su acceso se realizaba exclusivamente desde la 
escalera de servicio. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
          
    Cubierta de vigas y rastreles de madera pintada         
 
 
 
Planta Cubierta: 
 
Dicha planta se compone de una cubierta de vigas y rastreles de madera, la cual se puede observar desde 
la planta desván, y forrada exteriormente con tejas de pizarra y remates de cumbreras, limahoyas, etc.. en 
zinc, para poder realizar molduras decorativas y realizar los contornos de las ventanas. 
En su parte central hay un patio, donde se eleva la estructura de la emplomada, para evitar la entrada de 
agua y protegerla frente a las inclemencias del tiempo. 
 
 
Fachadas: 
 
Las fachadas se componen de revocos de estucos a la cal, donde mediante técnicas elaboradas, se 
realizaron las ornamentaciones, cornisas, enmarcados de ventanas, la cual se aplica directamente 
mediante varias capas encima de las paredes exteriores formadas de mahones macizos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fachada posterior actual 
Interiores: 
 
Los interiores se componen de estucos a la cal en las 
paredes verticales y pavimentos de mármol carrara en la 
escalera principal y zonas de paso de planta baja, 
artesanados cromados, maderas nobles, pilares de mármol, 
capiteles de mármol, barandillas de hierro forjado, suelos 
hidráulicos con formación de dibujos en planta primera y 
habitaciones, puertas esmaltadas, figuras i 
ornamentaciones artesanales mediante escayola cromada, 
etc… 
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2.2 ESTADO ACTUAL 
 
     2.2.1 OBJETIVO DEL ESTUDIO 
 
Con este informe pretendemos realizar un estudio previo de la situación actual del edificio, para 
posteriormente estudiar la posible adaptación de la vivienda de “Can Xipell” a uso hotelero, objetivo 
principal de este estudio. 
 
     2.2.2 ESTADO ACTUAL DEL EDIFICIO 
 
El edificio objeto de estudio, tiene una planta rectangular dividida en planta sótano, baja, primera y 
desván. Dicho edificio se compone de un estilo afrancesado, típico de la época de construcción (1917).  
 
La estructura actual del edificio es la típica de la época, componiéndose  de paredes de carga de Mahón 
macizo, combinado con pilares cerámicos revestidos de mármol carrara de las zonas del patio central, 
desde planta sótano hasta planta segunda, mediante cimentación de zapatas de hormigón manual antiguo 
mezclado con piedras, los cuales suponemos deben ser así por los sistemas constructivos de la época. 
 
Los forjados se componen de sistemas unidireccionales mediante viguetas metálicas IPN-120 y bovedilla 
cerámica a la catalana, posteriormente relleno comprimido de arena de cal para nivelación de la 
superficie. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Detalle de los actuales techos, donde se observa la estructura actual del edificio 
La cubierta del edificio es de madera a base de rastreles con vigas de madera, con acabado de tejas de 
pizarra, y elementos decorativos de zinc. 
 
La construcción del edificio fue destinada a una vivienda unifamiliar, por su propietario en Sr. Xipell, el 
cual era propietario de varias fábricas textiles de la zona, el cual encargo al arquitecto su construcción. 
 
Se compone de un edificio sencillo estructuralmente y con pocas divisiones interiores. 
 
Los accesos al edificio se encuentran tanto por la fachada principal, desde el Paseo de la Vilesa, como 
por la fachada trasera, desde la calle Matas. 
 
Referente a las aberturas exteriores están ubicadas estratégicamente, diferenciando las plantas nobles de 
las plantas de servicio, las cuales son grandes aberturas con enmarcados de estuco a la cal y compuesta 
de ornamentaciones varias. 
 
 
 
 
 
 
Plano estructural de la dirección de las viguetas, y esquema constructivo de un forjado unidireccional 
compuesto de viguetas metálicas y bovedilla de ladrillo cerámico. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
      
 
 
2. ANALISIS HISTÓRICO Y FUNCIONAL 
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2.2.3 ANALISIS DEL ESTADO ACTUAL 
 
El edificio estudiado, de la casa señorial de “Can Xipell” de Tiana, data del 1917. 
 
En esta época dominaba el estilo modernista en la ciudad, pero por lo contrario, el arquitecto Miquel 
Madorell i Rius proyecto el edificio con dichas influencias afrancesadas por encargo de su propietario. 
 
El 29 de noviembre del 1.916 el señor Josep Xipell propietario de un terreno de 1.800 m2 situado en el 
centro de la población de Tiana, en la costa de Barcelona, pide permiso para construir una casa señorial 
de estilo francés, de unos 340 m2 de Planta.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ventana con el escudo familiar de la familia Xipell 
Firma los planos el arquitecto Miguel Madorell i Rius.  
Un edifico de planta baja y dos plantas, con elementos del neoclásico francés.  
Destaca la cubierta de pizarra, el cercado con la reja de hierro de la finca, y la pequeña glorieta en la 
esquina de la parcela.  
 
Del interior de “Can Xipell” destaca el patio central, con columnas de mármol, cubierto con una 
claraboya de vidrio emplomado, decorado con motivos naturales.  
 
En el centro del patio hay un surtidor de agua de mármol a modo de fuente ornamental, y el pavimento 
de la planta baja es también de mármol carrara.  
En la entrada hacia el interior hay un porche con cuatro columnas jónicas. 
 
 
 
Se rehabilita meticulosamente su fachada, aislando los cimientos del exterior. Se mejoran las rejas del 
entorno de la finca protegiéndolas de la oxidación, se conserva la parte ajardinada original. 
 
De la fachada se destaca su estilo afrancesado, los cuales no se acostumbraban a realizar es España en la 
época, ya que dominaba más el estilo modernista de los alrededores de Barcelona. 
 
Las características principales de este estilo afrancesado son las siguientes: 
-Las construcciones se centran solamente en el exterior, sin modificar la planta. 
-Los franceses introducen el 
nuevo concepto de participar de 
la vida exterior por medio de 
balcones corridos a todo lo largo 
de la fachada, dejando obsoleto 
el concepto monacal español de vivir hacia adentro. 
-Se bajaron los niveles de las ventanas tanto del primero como del segundo nivel, en la segunda planta se 
colocaron balcones corridos soportados por mensuras y cubiertos con techos de tejas con dimensiones 
mínimas que imposibilitaba usarlo como zona de habitaciones. 
-Se anulan los huecos sobre un mismo eje, creando un efecto rítmico y se agregan tímidas molduras, en 
por primera vez que el orden renacentista penetra en nuestra arquitectura. 
-Al unificar los huecos, se pierden los portales, los arcos y los escudos nobiliarios españoles, tratando de 
eliminar las raíces hispánicas para imponer la cultura francesa. 
-En los huecos de puertas se colocaron doble hojas de madera, 
una exterior sólida que servía de protección y otra interior 
ligera con persianas que permitió el paso de la brisa estando 
protegidos. 
 
-Se rematan las viviendas con antepechos, a veces moldurados 
para darle más altura a la construcción. 
-Las cubiertas se rematan con tejas de pizarra y molduras de Zinc. 
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 2.2.4 DOCUMENTACIÓN FOTOGRÁFICA 
 
PLANOS ANTIGUOS 
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2.2.5 DOCUMENTACIÓN DEL AYUNTAMIENTO 
 
Dicha documentación fue recogida inicialmente en el ayuntamiento, donde es un informe documental 
referente a las posibilidades de cambios de uso, a causa de estar catalogada en el patrimonio 
arquitectónico del ayuntamiento de Tiana. 
 
Esta documentación se añadirá como anexo 1 al trabajo, conjuntamente con los planos realizados. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
A continuación se adjunta la hoja del informe de posibilidades de cambio de uso, donde encontramos 
entre ellas la posibilidad de realizar un uso de Hotel de 8 suites con baño, que a diferencia de nuestro 
caso hemos podido llegar a replantear más habitaciones de las planteadas en su inicio pero de una sola 
habitación doble. 
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  2.2.6 TRABAJOS PREVIOS Y LEVANTAMIENTO 
 
 
En inicio del trabajo realizamos previamente unos pasos pertenecientes a la recopilación de información 
necesaria, para poder iniciar el trabajo y poder adaptar el edificio a su nuevo uso. 
 
A continuación detallamos los puntos que hemos seguido hasta el inicio del trabajo, los cuales son los 
siguientes: 
 
 
1-Busuqeda y ubicación del edificio de estudio. 
 
2-Inspecciones visuales exteriores. 
 
3-Solicitud de nota simple para poder contactar con la propiedad. 
 
4-Visita al ayuntamiento de Tiana para solicitar información sobre el edificio. 
 
5-Recogida de información y planos por parte del registro histórico patrimonial de Tiana. 
 
6-Contacto con el propietario para realizar una visita al interior del edificio. 
 
7-Levantamiento de cotas y contrastación de planos. 
 
8-Esquemas y croquis de las plantas a mano alzada. 
 
9-Recopilación fotográfica. 
 
10-Dibujo de planos en Autocad para poder iniciar el trabajo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
REGISTRO CIVIL 
Dentro del edificio del Ayuntamiento 
 
Dirección: Plaça de la Vila, 1 
Teléfono: 93 465 53 64 
Fax: 93 465 75 18 
Web: www.tiana.cat 
Horario:  
Lunes a Viernes: 09.00 a 14:00 h 
SERVEIS TÈCNICS 
Horario de atención:  
 
Arquitecto: Martes y Jueves de 17 a 20h (visita Jueves tarde cita previa)  
 
Ingeniero: Martes de 9 a 14h i de 17 a 19h. (Visita cita previa) 
  
Aparejadora:  Lunes a Viernes de  9 a 14h. (Visita Miércoles de 11 a 13h. sin concertar cita) 
 
Localización 
Nombre: Ayuntamiento de Tiana - Dirección: Plaça de la Vila, 1 - Telèfon: 93 395 50 11 - Fax: 93 
465 75 18 
A/e: tiana@diba.cat - Web: www.tiana.cat 
Horario: General: Lunes a Viernes: 09.00 a 14:00 h Martes y Jueves: 17:00 a 20:00 h Sábados: 09:00 
a 13:00 h (solo registre) Servicios: consultar horario 
Trámites relacionados 
Licencia de parcelación, Licencia de obras mayores 
Licencia Empresas, Licencia Obras Menores 
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3.1 MEMORIA DESCRIPTIVA 
 
     3.1.1 SITUACIÓN Y ENTORNO 
 
El edificio de estudio está situado en el paseo de la Vilesa, calle Roderic Robert y calle Matas.  
La edificación de “Can Xipell” consta de un edificio unifamiliar en terreno privado.  
Su acceso principal se realiza desde el Paseo de la Vilesa, ya que la entrada posterior se encuentra en la 
calle matas, antigua entrada del servicio. 
 
Latitud: 41º 28' 47.52" N Longitud: 2º 16' 8.14" E 
Latitud: 41.479868 N Longitud: 2.268929 E 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
La población de Tiana, está situada en la costa del Maresme (parte norte de la costa de Barcelona). 
El Maresme se destaca por su suave clima mediterráneo, temperaturas suaves durante todo el año, gran 
mayoría de días soleados y luminosos, coloridos en sus paisajes espectaculares, intensos azules en su 
costa y en sus cielos que combinan con los brillantes verdes de sus montañas. 
Su inigualable situación entre pequeñas montañas y el mar mediterráneo, su cercanía a la ciudad de 
Barcelona, hace de esta área ideal para fijar en ella la primera residencia. 
Las poblaciones del Maresme, son pequeños pueblos encantadores, rodeados de cómodas y privadas 
urbanizaciones, reconocidos centros escolares internacionales, los mejores campos de golf, puertos 
deportivos, toda clase de actividades lúdicas, hípicas, centros deportivos, amplias playas etc... 
Además, ofrece una de las mejores ofertas gastronómicas de España, con varios restaurantes estrella 
Michelin en su costa. 
 
 
 
 
     3.1.2 NORMATIVA URBANISTICA 
 
El término municipal de Tiana se rige urbanísticamente por el marco jurídico que supone el Plan General 
Metropolitano de Barcelona (OGM), aprobado el año 1976, donde determina que se pueden realizar 
Planes Especiales y Catalogados, para proteger yacimientos arqueológicos, elementos arquitectónicos, 
jardines y espacios naturales de interés. 
 
Posteriormente han sido aprobados textos legislativos que concretan la protección, dispuestos en el 
reglamento del planeamiento 2159/1978, el texto de disposiciones legales vigentes en Cataluña en 
materia urbanística, decreto 1/1900, y la ley 9/93 del patrimonio cultural catalán. 
 
En el año 1991 fue aprobado definitivamente el primer plan especial de Tiana (BOBP 21/4/00 DOGC 
3/5/00), de conformidad con el artículo 125 del reglamento de planeamiento, el cual contempla las 
especificaciones informativas referentes a la construcción de “Can Xipell.” 
 
El objetivo del “Plan Especial de Protección y Catálogo del Patrimonio Arquitectónico y Ambiental de 
Tiana”, es conseguir una efectiva protección del patrimonio arquitectónico y ambiental de Tiana, 
coordinando los instrumentos de protección con las determinaciones urbanísticas del “Planeamiento 
General Metropolitanos”, manteniendo hasta donde sea posible  las edificaciones otorgadas, y 
modificando aquellas que entren en contradicción con las intenciones de protección. 
 
El P.E.P tiene la finalidad de definir las siguientes consideraciones: 
-Definir los usos, ajustes o afectaciones estableciendo las correspondientes compensaciones. 
-Delimitar los ámbitos de referencia del Bien catalogado, quedando grafiado en planos. 
-Realizar fichas de los Bienes individuales y de los conjuntos urbanos catalogados. 
-Plano de documentación de los arboles monumentales del termino de Tiana. 
-Definir los niveles de protección, que en el caso de “Can Xipell”, es un elemento individualizado, ya 
que también contempla elementos urbanos, fragmentos de inmuebles, elementos históricos, yacimientos 
arqueológicos, ambientales y paisajísticos. 
-También contiene ajustes en el planeamiento realizando Calificaciones, Recalificaciones, 
Realineaciones, elementos de especial protección y planes especiales derivados. 
 
 
 
 
3. PROPUESTA CAMBIO DE USO 
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Urbanísticamente “Can Xipell”, está contemplado e introducido, en el “Plan Especial de Protección y 
Catálogo del Patrimonio Arquitectónico y Ambiental de Tiana”, como un “Bien Individualizado” con los 
siguientes parámetros informativos que se describen a continuación y esta documentación se añadirá 
como anexo 2 al trabajo, conjuntamente con los planos realizados. 
 
En el cuadro informativo de los “Bienes Individualizados” del “Plan Especial de Protección y Catálogo 
del Patrimonio Arquitectónico y Ambiental de Tiana”, vemos como “Can Xipell” está situado en la 
casilla Nº 79, donde especifica: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1-NIVEL DE PROTECCIÓN: C 
 
El nivel de Protección C especifica que son Bienes con elementos de interés (BEI). 
Edificios, conjuntos o espacios urbanos que reúnen valores históricos, morfológicos, ambientales, 
artísticos o tradicionales, que se consideran relevantes en el sector urbano donde se emplazan. Son 
aquellos elementos que, por sus características, pueden ser protegidos desde determinaciones únicamente 
urbanísticas. El PEP asigna en cada caso la zona del PGM más conveniente, que puede ser la misma que 
ahora tiene, u otra, con los matices y concreciones a la normativa correspondiente. 
No están sometidas a la Ley de Patrimonio, solamente se regulan por las determinaciones urbanísticas 
que le sean de aplicación. Dependiendo del Ayuntamiento de Tiana, y de la Comisión de Urbanismo de 
Barcelona por los elementos situados en el suelo no urbanizable e urbanizable programado. Son 
elementos de inferior interés patrimonial, y por tanto, los que tienen menos limitaciones en las 
intervenciones. 
 
2-CALIFICACIÓN ACTUAL: 20a/5 
 
Zona de ordenación en edificación aislada (20a) 
Art. 337. Definición. 
Comprende estas zonas áreas de suelo urbano, urbanizadas o en proceso de urbanización, con elementos 
suficientes para la calificación como suelo urbano, de edificación, rodeadas de vegetación y con densidad 
variable de viviendas, según subzonas. 
 
Art. 338. Subzonas. 
1. En la zona de ordenación en edificación aislada se establecen distintas subzonas, que responden a la 
variedad originaria.                                  CAN XIPELL – Plurifamiliares – II 20a/5 
Plurifamiliares Unifamiliares 
I (20a/6)           Vl (20a/9u) 
ll (20a/5)          Vll (20a/10) 
lll (20a/7)         Vlll (20a/11) 
IVa (20a/9)       IX (20a/12) 
IVb (20a/9b) 
 
3. En los Estudios de detalle referentes a las subzonas unifamiliares no podrá aumentarse el número de 
viviendas que por efecto del tamaño de parcela corresponda a una zona. 
En nuestro caso no variamos el número de viviendas, sino que realizamos un cambio de actividad. 
Art. 339. Tipo de ordenación. 
En todas las subzonas el tipo de ordenación aplicable es el de «edificación aislada» 
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Excepcionalmente, sólo por aquellos estudiantes que hayan iniciado sus estudios antes del curso 
2012/13, y dadas las circunstancias especiales que comporta la implantación en bloque de la nueva 
titulación, y que el 30% del PFG suponen aproximadamente los 9 ECTS pedidos en otro supuesto, se 
considerará suficiente traducir y presentar oralmente, en una tercera lengua oficial, un mínimo del 30% 
del núcleo de la memoria, que en cualquier caso no será inferior a 15 páginas.A continuación se 
adjunta traducción concentrada de las páginas 1-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18. 
 
 
 
Estudios antes del curso 2012/13 9 ECTS 
 
 
 
 
1.1 PROFESSIONALS INVOLVED (GUARDIAN AND AUTHOR) 
 
1.2 INTRODUCTION INFORMATION 
 
 
 
 
 
This project develops the study, analysis and adaptation of the change of use of the old manor house 
"Can Xipell" to hotel activity. 
 
The building "Can Xipell" is located in the Paseo de la Vilesa, 13 of Tiana (Masnou), which is also 
accessed by street Roderic Robert 1, built in 1917, situated on a plot of 2.217m2 approximately 
classified as a manor house French style as architectural heritage of the city of Tyana, where the 
construction of the inner housing comprises 340 m2 of indoor area, divided into basement, ground, first 
and second. 
 
As a starting point we have a detached house which we have obtained the original plans, as well as 
various information obtained in the city of Tiana. 
 
The current project aims to adapt the activity Manor Boutique Hotel, trying to keep his French manor 
style, adapting to changing times and current regulations, where initial construction was done by the 
architect "Miguel Madorell i Rius", which among other works made Tivoli theater, Bayer factory, 
Hispano bank, among others. 
 
Our aim with this project is to provide this building, artistic heritage and Tiana, to fit in the best way 
possible to the hotel with charm. 
 
Due to the powerful charge of their facades heritage, our project will focus primarily on building 
interiors where raw condition keep the historic character and heritage of the building, also, as far as 
possible avoid aggressive actions facades that promote the loss of identity of the same. 
 
Finally will be equipped with the necessary facilities for such activity, adjusting to the current 
regulations to carry out our purpose. 
SUMMARY 
1. INTRODUCTION 
 
AUTHOR  
 
This work has been performed by the Student Building Engineering at the Polytechnic School of 
Building Construction of Barcelona, Guillem Pons Jimenez de Cisneross, with ID 38151841-Q, 
located at Sardenya, 61 in Barcelona. 
 
TEACHER 
 
The professor and architect Rafael Marañón González has served as guardian of this work. 
 
 
Through the work is to adapt the manor house to a charming hotel, where we began our starting 
point conducting a survey of the current status and gathering necessary information, then you can 
adapt the building through a proposal for reform and change of use, modifying the old interior layout 
equipped guest rooms, multiple, access, offices, services, etc. .. 
 
As a final goal we intend to give it to the needs that we requested the activity of a Hotel, adapting the 
building to current standards, and contribute to building insulation minimums, services, facilities, 
according to regulations. 
 
It aims to make the change intended use of the building, currently used for housing, tourist activities, 
making adaptation to a charming hotel, following the current regulatory standards in force. 
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2.1 REMEMBRANCE 
 
     2.1.1 THE PHYSICAL ENVIRONMENT 
 
 
Tiana is located in the Cordillera de Marina and the east coast of Catalonia, in the southernmost part of 
the region of Maresme, 15 km from Barcelona and Mataró 20. 
 
It borders to the north (Tramuntana) with the neighboring municipalities of Santa Maria and Sant Fost 
Martorelles Campsentelles to this (lift) in Masnou and Allela, to South (Midi) with Montgat, Tiana 
ancient seafaring neighborhood until independence in 1933 and West (west) with Badalona. 
 
Distances to neighbors, from the Plaza de la Villa: 
- Sant Fost de Campsentelles: 7km 
- Santa Maria de Martorelles: 11 Km 
- Alella: 10 Km 
- Montgat: 2 Km 
- Badalona: 7 Km 
 
Tiana has an area of 7.90 km2, the majority of forest, vines and bushes. 
 
The municipality of Tiana is enveloped by the gentle undulations of some low mountains. This chain of 
mountains adopts the metaphor of the edges of a mythological Tiana shell that protects the northern 
winds. 
The tour of the city limits we can take out from the east, by the Rocar, Vendrans neck, the hill in Patiño 
or Twin, the New Pinos, the hill in Galceran, the springs from in Marí or Hairy, the hill in Reig, the 
Conreria, Mount Fray Rafel, the hill of Man and in Sariol hill. 
 
 
 
 
 
 
Estudios antes del curso 2012/13 9 ECTS 
 
 
 
 
 
Tiana is a steep town: Tiana from the bridge to the lower boundary with Montgat (at 46.60 m above sea 
level) to the highest point of the municipality (the hill in Galceran to 486.66 m above sea level), there is 
a vertical drop of 440 meters. Raising the Conreria, to 413 m in height, you can see the plain of Vallés, 
Montseny, Montserrat and the side of the coast from Vilassar to Barcelona. 
 
According to official data, the urban part consists of the central core and the neighborhoods of the 
Vicereine, Montgat continuous, and Cortijo Bouquet, playing in Badalona. 
 
Tiana has 7,973 inhabitants (January, 2011), standing still below the surrounding municipalities as 
Badalona, Montgat, the Masnou or Allela, which exceed the lesser of seven thousand cases. 
The scarcity of developable land and declared the municipality of building has allowed the growth of the 
town was spectacular, everything and its location in the Barcelona skyline. 
 
The township residential density is 60 inhabitants / ha has to urban land, well below the densities 
occurring in the municipalities near Barcelona urban continuum, with densities exceeding 300 
inhabitants / ha, but above other Alella surrounding municipalities as 30 inhabitants / ha characterized 
by sprawl. 
 
Tiana's population growth has been primarily from the eighties. In recent years this process has 
stabilized, although the city continues to grow in terms of number of inhabitants. 
The consolidation process of the first residences has been the key factor in population growth in the 
municipality. In little more than fifteen years, the percentage of first residences has increased from 
62.6% in 1981 to 92.9% in early 2000 of the total residences in the municipality. 
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Tiana is a mainly residential district that houses many of the people who lived in Barcelona and has 
decided to take up residence in metropolitan despite continued working in Barcelona. Therefore Tiana 
jobs are reduced and are intended mainly to services, particularly those related to meeting the 
immediate needs of families, such as food. 
 
As for other sectors, construction has been enhanced by strong Tiana urban growth in a few years has 
grown by almost 42%. 
 
Everything and high socioeconomic level of the population, residential city characteristics of the 
municipality, the local economy has a relatively low weight in the income of the population. 
 
It should be noted historical sites such as the remains of a Roman villa can Sent-Roma, one of the most 
studied villas Maresme, thought to have been inhabited in the third and fourth centuries BC. 
Previously it was assumed by historical data Tiana lands were inhabited by Laietans and Iberian 
respectively. 
 
Tiana The villa is located at the Maresme region, and only 15 km from Barcelona. 
 
Access to Tiana 
In Tiana is accessed from different places and with different means. 
 
With the vehicle itself can be accessed by the C-31, exit 6 Montgat, and from Montgat access the BV-
5008 or the "Cami Vell de Tiana". 
 
Also per the B-20, exit 23 "Tiana - Montgat" and leads to the heart by the BV-5008. 
Finally you can get there from Badalona, Sant Fost de Mollet del Vallès Campsentelles or by the B-500. 
 
També train can access "rodalies" (RENFE), which is des de l'Hospitalet de Llobregat to Maçanet-
Massanes making its last stop in Montgat and from there in your own car or bus service. 
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  2.1.2 THE ARCHITECT 
 
Madorell i Rius, Miquel 
 
(Hospitalet de Llobregat, Barcelones, 1869 - Barcelona, 1936) 
 
Architect graduated in 1891, by the "Escola d'Arquitectura de Barcelona". He was president of the 
Association of Architects (1922-1925), and member of the Academy of Sciences and Arts of Barcelona in 
1926, was also alderman of the City Council of Barcelona and author of "L'architecture i the collar". 
 
He is the author of some public buildings of Barcelona, such as the Banco Hispano Americano, 
Fontanella Street, and the Tivoli Theatre. 
 
Along with Sanz and Lluís Pasqual CALLU, planned and directed, for a time, the construction of the 
Cercle Mallorquí in Palma, from 1913 directed that institution, which was awarded in 1899. 
 
WORKS: 
 
In Barcelona: 
 
-Teatro Tivoli (Calle Caspe with Ausiàs March) 
-Banco Hispano Fontanella Street (1912), with whom he won an honorable mention at the annual 
competition of 1912 artistic buildings. 
Vendrell-Thomas House (1900), Sants Street, 149 
Factory-Bayer (1916), Viladomat street, 275 
Araceli-Chalet Fabra, Carrer Muntaner (1916), winning the annual contest of artistic buildings. 
-Casa Pau Ubarri Santurce Valencia Street, 293 
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Building 1902-1905, which belonged to Paul Ubarri, Count of San José de Santurce, a major rail 
industry enriched the Americas. It is a house between the stands characterized by polygonal located at 
both ends of the facade. Material used as wrought iron and colored glass and turrets are topped with 
black ceramic coated metal. 
 
-Casa Maria Mollevá (1899) Sants Street, 135 
-The old log house Vidal Boxes, nursery school currently Monserdà-Santapau Dolors (Paseo Santa 
Eulalia). 
 
In Sant Sadurní as municipal architect: 
-Schools of the Plaza Nueva (1904) 
-The house of Maria Can the Sabbath to Arrabal (1904) 
Marc Mir-Monument and Chapel in the Town Hall Square (1905) 
 
In Palma (Mallorca), with an eclectic style and Estapà near Domenech made the Majorcan Cercle 
mentioned above, and also has no outstanding works in Arenys de Munt. 
 
2.1.3 BUILDING 
 
The present building consists of a Frenchified mansion built in 1917, where he is currently an isolated 
house, built within a private plot, which has built the following parameters: 
  
Living Area: 1,227 m2. 
Garden Area: 2,127 m2. 
Water Supply: Company Zorah Maresme. 
Supply Light: FECSA Endesa. 
 
The building is listed in the catalog of the architectural heritage of the population. 
 
The mansion has four floors of approximately 350 m2 floor where ground and first floors are intended 
for public spaces, and basement and second are for service areas. 
 
The building consists of the following features: 
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Basement: 
 
This plant is reserved for the boiler room, centralized heat supply, car parking miscellaneous supplies 
and tackle store. 
 
Your access is by ladder rear facade or service, which has a door on the side of the property, and 
through it you can get to the attic floor. 
 
Its interior is in pretty bad condition, due to rising damp and downspouts breaks. 
Ground Floor and First Floor: 
 
Such plants are made up of halls, rooms and stately rooms, in all its rooms perimeter, where his core 
consists of a central courtyard with marble colonnades, with details of copings and Ionic base, which 
shows a aloft a leaded of spectacular color leaded windows, direct input source of light from the attic 
floor. The climb from first to second floor is made using a Carrara marble staircase with wrought iron 
railings, and a window with leaded glass shield of the family "Xipell". 
 
Also maintains a service staircase, where you can access the side façade, and communicate in all plants, 
so that the service can communicate from basement to roof. 
Floor Loft: 
 
The plant is made up of service areas, such as rooms for service, laundry, ironing area, water tanks area 
and access areas leaded cleaning services. 
The plant was designed to use only the service and access was made exclusively from the stairs. 
       
Ground Cover: 
 
The plant consists of a deck beams and wooden strips, which can be seen from the attic floor, and 
covered externally with slate tiles and finials of ridges, valleys, etc. .. zinc in order to perform and 
realize the decorative moldings around windows. 
At its core is a courtyard, where it rises leaded structure, to prevent entry of water and protect it from 
the elements. 
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Fronts: 
 
The facades are made of plaster with lime stucco, where by elaborate techniques were performed 
ornamentations, ledges, framed windows, which is applied directly by layers above the exterior walls 
consist of solid jeans. 
 
Current Rear facade Interior: 
 
The interiors are made with lime stucco on vertical walls and Carrara marble flooring on the main 
staircase and walkways ground floor, coffered chrome, hardwoods, marble pillars, marble capitals, 
wrought iron railings, floors formation hydraulic drawings and rooms on the first floor, glazed doors, 
figures i plaster ornaments handmade by chrome, etc ... 
 
 
 
 
2.2 CURRENT STATUS 
 
     2.2.1 STUDY OBJECTIVE 
 
With this report we intend to conduct a preliminary study of the current status of the building, later to 
study the possible adaptation of housing "Can Xipell" to hotel use, main purpose of this study. 
 
     2.2.2 CURRENT STATE BUILDING 
 
The building under study is divided into a rectangular basement, ground, first and attic. The building is 
made up of a French style, typical of the time of construction (1917). 
 
The current structure of the building is typical of the era, bearing walls being composed of solid Mahon, 
ceramic abutments combined with Carrara marble clad areas of the central courtyard, from basement to 
second floor with concrete footings foundations Manual Old mixed with stones, which we assume to be 
so by the time construction systems. 
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The slabs are comprised of unidirectional systems through girders and slab IPN-120 ceramic Catalan 
subsequently compressed sand filler of lime to leveling the surface. 
 
Detail of existing roofs, which shows the current structure of the building 
The roof of the building is based wood battens with wooden beams, finished with slate tiles and zinc 
decorative elements. 
 
The construction of the building was intended for a single family home, by its owner Mr. Xipell, which 
owned several textile mills in the area, which commissioned the architect construction. 
 
It consists of a structurally simple building with few internal divisions. 
 
The entrances to the building are both the main facade, from the Paseo de la Vilesa, for the rear facade 
from the street Matas. 
 
Regarding external openings are strategically located, differentiating noble plant service plant, which 
are large framed openings with lime stucco ornaments and composed of several 
 
2.2.3 ANALYSIS OF CURRENT 
 
The building studied, of the manor of "Can Xipell" Tiana, dates from 1917. 
 
At this time dominated the modernist style in the city, but on the contrary, the architect Miquel Rius i 
Madorell the building project with such influences Frenchified commissioned by its owner. 
 
On 29 November 1916 Mr. Josep Xipell owner of land of 1,800 m2 located in the center of the town of 
Tyana, on the coast of Barcelona, asked permission to build a French-style manor house of about 340 
m2 of floor . 
 
Window with the family crest family Xipell 
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Firm plans architect Miguel Madorell i Rius. 
 
A building with ground floor and two floors, with French neoclassical elements. 
Stresses the slate roof, fencing with iron gate of the farm, and small gazebo in the corner of the plot. 
 
From inside "Can Xipell" highlights the central courtyard with marble columns, topped with a leaded 
glass skylight decorated with natural motifs. 
 
In the center of the courtyard is a marble water fountain as an ornamental fountain, and the floor of the 
ground floor is also of Carrara marble. 
At the entrance to the interior there is a porch with four Ionic columns. 
 
 
He meticulously restores his facade, isolating the foundation from the outside. Bars are improved farm 
environment protecting them from oxidation, retains the Original garden. 
 
From the front it emphasizes the French style, which did not get used to realize is Spain at the time, and 
he mastered more modernist style around Barcelona. 
 
The main features of this French style are: 
 
-Constructs focus only on the outside, without modifying the plant. 
-The French introduced the new concept of part of the outer life through all balconies along the façade 
and overhauled the concept of live Spanish monastic inwards. 
 
He lowered the levels of both the first windows on the second level, on the second floor were placed 
balconies supported by surveying and covered with tiled roofs with minimum dimensions impossible to 
use as room area. 
 
He canceled the holes on the same axis, creating a rhythmic and added moldings timid at first that the 
order enters our architecture Renaissance. 
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-By unifying the holes, you lose the portals, arches and Spanish coats of arms, trying to eliminate the 
Hispanic roots to impose French culture. 
 
-In the hollows of double leaf doors wood placed a solid exterior that served as protection and indoor 
light with shutters that allowed the passage of the breeze being protected. 
 
He topped houses with parapets, sometimes molded to give more height to the building. 
 
-The covers are topped with slate tiles and zinc moldings. 
 
2.2.4 PHOTOGRAPHIC DOCUMENTATION 
 
OLD PLANES 
 
2.2.5 DOCUMENTATION OF THE CITY 
 
This documentation was collected initially in the town hall, where it is a documentary report regarding 
the potential use changes due to be cataloged in the architectural heritage of the City of Tiana. 
 
This documentation is added as Annex 1 to work in conjunction with the drawings made. 
 
Hen leaf attached report of possible change of use, we find among them the possibility of a hotel using 8 
suites with bathroom, unlike our case we could get more room to rethink those raised in its inception but 
one double room.   
 
2.2.6 PREVIOUS WORK AND RISING 
 
 
In the beginning of the work previously performed steps belonging to the collection of information 
necessary to start the work and to adapt the building to its new use. 
 
Here are the points we have followed until the onset of labor, which are: 
 
 
1-Research and studio building location. 
 
2-External visual inspections. 
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3-Application of simple note to contact the property. 
 
4-Visit to the City of Tiana to inquire about the building. 
 
5-Gather information and plans by the historical record Tiana equity. 
6-Contact the owner for a visit inside the building. 
 
7-Uprising contrasting dimensions and planes. 
 
8-Diagrams and sketches of plants freehand. 
 
9-Photographic collection. 
 
10-In Autocad drawing to start the work. 
CIVIL REGISTRATION 
Inside City Hall 
Address: Plaça de la Vila, 1 
Phone: 93 465 53 64 
Fax: 93 465 75 18 
Web: www.tiana.cat 
Hours: 
Monday to Friday: 09:00 to 14:00 
THECNIC SERVICES 
Hours: 
Architect: Tuesday and Thursday from 17 to 20h (visit Thursday afternoon appointment) 
Engineer: Tuesday from 9 to 14h and 17 to 19h. (Visit by appointment) 
Surveyor: Monday to Friday from 9am to 14pm. (Visit Wednesday from 11 to 13h. Without making 
an appointment) 
Location 
Name: City of Tiana - Address: Plaça de la Vila, 1 - Telèfon: 93 395 50 11 - Fax: 93 465 75 18 
A / e: tiana@diba.cat - Web: www.tiana.cat 
Hours: General: Monday to Friday: 09.00 to 14.00 Tuesday and Thursday: 5:00 p.m. to 20:00 pm 
Saturday: 9:00 to 13:00 h (only record) Services: see schedule 
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Related Procedures 
License subdivision, major works license 
Business License, License Minor Works 
 
 
 
 
3.1 DESCRIPTIVE NOTES 
 
     3.1.1 SITUATION AND ENVIRONMENT 
 
 
The studio building is located on the promenade of the Vilesa, street and street Roderic Robert Matas. 
The building of "Can Xipell" consists of a detached building on private land. 
Its main access is from the Paseo de la Vilesa, as the back entrance on the street bushes, old service 
entrance. 
 
Latitude: 41 ° 28 '47.52 "N Longitude: 2 ° 16' 8.14" E 
Latitude: 41.479868 N Longitude: 2.268929 E 
 
Tiana's population is located in the Maresme coast (northern part of the coast of Barcelona). 
The Maresme for its mild Mediterranean climate, with mild temperatures throughout the year, most of 
sunny days and bright coloring in its spectacular landscapes, intense blue on its coast and in its skies 
that combine with the brilliant green of its mountains. 
 
Its incomparable situation between small mountains and the Mediterranean sea, its proximity to the city 
of Barcelona, makes it an ideal area to fix in the first residence. 
Maresme populations are small charming towns, surrounded by comfortable and private developments, 
recognized international schools, top golf courses, marina, all kinds of leisure activities, sports centers, 
wide beaches etc. ... 
 
It offers one of the best gastronomic offers of Spain, with several Michelin-star restaurants coast. 
 
    
3. PROPOSED CHANGE OF USE 
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  3.1.2 STANDARD URBANISTIC 
 
 
The municipality of Tiana is governed by legal urbanistically representing the General Metropolitan 
Plan of Barcelona (GMOs), approved in 1976, which determined that can be performed and Catalogued  
 
Special Plans to protect archaeological sites, architectural elements, garden and natural areas of 
interest. 
 
Subsequently been approved legislation embodying the protection provided in the planning regulation 
2159/1978, the text of existing legislation in Catalonia in urban, Decree 1/1900, and Law 9/93 Catalan 
cultural heritage. 
 
In 1991 was the first plan finally adopted special Tiana (21/04/00 BOBP OJGC 3/5/00), in accordance 
with Article 125 of the rules of planning, which includes informative specifications concerning the 
construction of "Can Xipell." 
 
The aim of the "Special Protection Plan and Catalogue of Architectural Heritage and Environmental 
Tiana" is to achieve effective protection of architectural and environmental heritage of Tiana, 
coordinating protection instruments with urban determinations of "General Metropolitan Planning", 
keeping up where possible the buildings granted, and modifying those that are inconsistent with the 
intentions of protection. 
 
The PEP is intended to define the following considerations: 
 
-Define the uses, adjustments or setting the corresponding compensation damages. 
-Delineate the areas listed reference Well, being in planes graphing. 
-Performing Assets tokens individual and urban complexes cataloged. 
 
Documentation-Plans monumental trees Tiana term. 
 
-Define security levels, which in the case of "Can Xipell", is an individual, and which also includes 
urban elements, fragments of buildings, historic features, archaeological, environmental and landscape. 
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-It also contains adjustments made planning Ratings, Requalifications, realignments, special items and 
special plans derived protection. 
 
Urbanistically "Can Xipell" is provided and inserted in the "Special Protection Plan and Architectural 
Heritage Catalog and Tiana Environmental" as a "Well Individualized" with the following items of 
information as described below and this documentation will be added as Annex 2 to the work, together 
with the plans made. 
 
In the information box of the "Real Individualized" of "Special Protection Plan and Catalogue of 
Architectural Heritage and Environmental Tiana," we see as "Can Xipell" is located in Box No. 79, 
which specifies: 
 
1-LEVEL PROTECTION: C 
 
Protection Level C specifies that elements are Real interest (EIB). 
Buildings, groups or urban spaces that bring together historical, morphological, environmental, artistic 
or traditional, that are considered relevant in urban areas where they are located. Are those which, by 
their nature, can only be protected from urban determinations. The PEP assigned in each case the most 
convenient PGM area, which may be the same as now, or another, with the nuances and concretions 
with the relevant regulations. 
They are not subject to the Heritage Act, but are regulated by urban determinations that are applicable. 
Depending Tiana City Council, and Planning Commission of Barcelona by the elements located in the 
undeveloped land and programmed building. Lower elements are proprietary interest, and therefore, 
those who have less limitations in interventions. 
 
2-CURRENT RATING: 20a / 5 
 
Building management area in isolation (20a) 
Section 337. Definition. 
It includes such areas of urban land areas, urbanized or urbanizing, with sufficient for qualifying as 
urban land, building, surrounded by greenery and with variable density housing, as subzones. 
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Section 338. Subzones. 
 
1. In the management area in isolated building set different subzones, which respond to the original 
variety. CAN XIPELL – Plurifamiliares – II 20a/5 
 
Plurifamiliares Unifamiliares 
I (20a/6)           Vl (20a/9u) 
ll (20a/5)          Vll (20a/10) 
lll (20a/7)         Vlll (20a/11) 
IVa (20a/9)       IX (20a/12) 
IVb (20a/9b) 
 
Three. In detailed studies concerning the sub-family may not be increased the number of homes that plot 
size effect corresponds to a zone. 
In our case we vary the number of homes, but we make a change of activity. 
Section 339. Sort Order. 
In all subareas applicable management type is' isolated building 
 
Excepcionalmente, sólo por aquellos estudiantes que hayan iniciado sus estudios antes del curso 
2012/13, y dadas las circunstancias especiales que comporta la implantación en bloque de la nueva 
titulación, y que el 30% del PFG suponen aproximadamente los 9 ECTS pedidos en otro supuesto, se 
considerará suficiente traducir y presentar oralmente, en una tercera lengua oficial, un mínimo del 30% 
del núcleo de la memoria, que en cualquier caso no será inferior a 15 páginas. 
 
A continuación se adjunta traducción concentrada de las páginas: 
 1-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18. 
 
Siendo un total de páginas traducidas de la memoria 15 unidades. 
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Se admiten en esta zona las viviendas pareadas y las adosadas en hilera con espacios libres 
individualizados o mancomunados, como subtipos de ordenación derivados de la edificación aislada y 
que deberán ajustarse a las condiciones de edificación aislada y a las condiciones de edificación 
señaladas en las subzonas respectivas. 
 
Art. 340. Edificabilidad. 
1. Los índices de edificabilidad neta para cada una de las subzonas son los establecidos en el siguiente 
cuadro: 
Subzonas               Neta m2t/m2s 
Plurifamiliares 
ll (20a/5)                              0,50   Al solamente rehabilitar e modificar la distribución interior, no          
                                                       afectaremos al edificio los índices de edificabilidad actuales. 
 
Art. 341. Actuaciones de reforma interior. 
1. Los sectores que no alcancen los estándares de espacios verdes y de dotaciones comunitarias en 
proporción adecuada a la densidad de población, podrán ser objeto de operaciones de reforma interior. 
 
La construcción dota de suficiente espacio verde exterior en función de la densidad de población. 
 
2. El Plan de Reforma Interior, a partir de los actuales niveles de espacios libres y dotaciones, deberá 
prever los necesarios espacios y dotaciones en consonancia con los potenciales de edificación y la 
densidad zonal. 
Según el plan de reforma interior y su actividad, se reunirán las exigencias impuestas por los servicios 
técnicos competentes en la zona. 
 
3. Los Planes de Reforma Interior respetarán los estándares que se establecen en la tabla siguiente: 
 
Según las tablas, al realizar una rehabilitación solamente interior, se presupone que dichos estandartes 
ya estaban cumplimentados, y no se considera al edificio como obra nueva. 
 
 
 
 
 
Subzonas                         Neta m2t/m2s 
Plurifamiliares 
ll (20a/5)                                   0,50 
                                          Densidad neta                   Porcentaje de             Porcentaje de suelo 
SUBZONAS                         máxima                      suelo para viales          para espacios verdes 
                                           Viviendas / Ha                y estacionamientos            y dotaciones 
Plurifamiliares 
ll                                                 50                                        18                                     10 
 
Art. 342. Condiciones de edificación de las subzonas plurifamiliares.  
1. Las superficies mínimas de parcela y la longitud mínima de fachada en estas subzonas se rigen por el 
siguiente cuadro: 
 
Subzona                          Superficie                     Longitud 
                                              (m2)                              (m) 
ll                                           1.500                              20 
 
Como excepción a lo establecido en el cuadro anterior, se admiten parcelas de superficies y longitudes de 
fachadas menores cuando tengan origen en uno de los casos siguientes: 
 
a) Cuando procedan de segregaciones o divisiones formuladas en escritura pública con anterioridad a la 
vigencia de la Ley de 12-5-56 sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana y que no haya sufrido 
segregación posterior. 
 
b) Cuando se ajusten al Plan Comarcal de 1953 o a los Planes Parciales que lo desarrollaron y procedan 
de parcelación o segregación con licencia, y que no hayan sufrido segregación posterior a la aprobación 
de este Plan General. 
 
c) Parcelas existentes entre otras ya construidas, o con imposibilidad material de obtener los mínimos 
exigidos. 
 
En estos casos, los índices de edificabilidad netos del artículo 340 se reducirán en la misma proporción 
en que la parcela tenga reducida su superficie respecto a la mínima exigida en el cuadro anterior. 
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Sin embargo, se exceptúan de esta reducción de edificabilidad las parcelas en las que se construya 
únicamente una vivienda. 
 
Las condiciones de edificación de nuestra construcción, se considera que la escritura pública se realizó 
con anterioridad a la ley del 12-5-56, y entendemos que no es de aplicación directa a nuestro proyecto. 
 
2. La ocupación máxima de parcela para las subzonas plurifamiliares será la siguiente: 
Subzona ll, el 20 por 100; 
 
La ocupación interior se verá estudiada en función del aforo que tengamos al solicitar el proyecto de 
actividad. 
 
3. La altura máxima autorizada y el número tope de plantas se establece en nueve metros quince 
centímetros (9,15 m) y en planta baja más dos plantas piso. 
 
Al conservar los exteriores, según Patrimonio arquitectónico, no deberemos cumplir la altura máxima 
autorizada, en el caso de nuestro edificio. 
 
6. En las subzonas I y ll se admite en las condiciones de construcción palafítica alcanzar la altura de doce 
metros veinte centímetros (12,20 m) correspondientes a planta baja más tres plantas piso. Las 
condiciones para que la edificación reúna las características de palafítica se regulan en el tipo de 
edificación aislada.  
 
8. La separación de la edificación a los lindes de parcela y la separación entre edificaciones en parcela 
respetarán las distancias mínimas siguientes: 
 
Subzona            Separación a                        Separación entre edifica 
                            Lindes (m)                     ciones de una misma parcela 
                      frente-lateral-fondo                   con relación a alturas 
ll                      10        6         8                                         1 
 
No modificando el edificio exterior, su separación se supone era la correcta en el año de construcción. 
9. Se admiten las construcciones auxiliares, dentro del máximo de ocupación de parcela establecido en la 
condición segunda, y respetando los topes de altura y ocupación máxima con edificaciones auxiliares que 
se establecen en el cuadro siguiente: 
 
Subzona                                 Altura máxima                 Ocupación máxima 
                                                     (metros)                       (% de superficie) 
ll                                                         3,30                                          3 
 
Se podría realizar construcciones auxiliares en el exterior, pero como las zonas exteriores no realizamos 
hincapié, no son consideradas en este trabajo. 
 
Los puntos normativos descritos a continuación, se adjuntan como información a la calificación 
determinada de nuestro edificio, las cuales realizamos estudio ni comentarios, al entender que nuestro 
edificio no sufre modificaciones exteriores, realizando únicamente reformas interiores y cambio de 
actividad. 
 
10. El número máximo de viviendas por parcela en las subzonas plurifamiliares, no superará el que 
resulte de dividir la edificabilidad máxima permitida en la parcela, por el módulo de cien metros 
cuadrados (100 m2). Dicho límite, redondeado por defecto, deberá respetarse incluso en el supuesto de 
viviendas de superficie reducida o apartamentos cuyo número máximo no podrá superar la densidad 
resultante de la regla anterior. 
 
11. Con la finalidad de controlar y acotar el tamaño excesivo de algunas promociones, en las zonas 
plurifamiliares se limita la máxima agrupación de viviendas sobre una misma parcela, a la que resulta de 
aplicar una superficie de techo edificable correspondiente a tres parcelas distribuida en una o varias 
edificaciones independientes. 
Las parcelas que, debido a su mayor superficie, diesen lugar a un techo edificable que supere el señalado 
en el párrafo anterior, deberán tratarse como si fuesen dos o más parcelas independientes que no superen 
individualmente la máxima agrupación de viviendas por parcela señalada. En estos casos cada 
agrupación deberá poseer acceso independiente desde vial público. El espacio libre de edificación 
quedará sistematizado con jardinería y podrá establecerse un régimen de uso mancomunado del mismo. 
No se permiten soluciones de pasajes particulares o análogos para el acceso común a parcelas distintas. 
 
 
 ADAPTACIÓN Y CAMBIO DE USO DE CASA SEÑORIAL “CAN XIPELL”  A HOTEL CON ENCANTO 
 
 
30
12. En las zonas plurifamiliares se admiten los desarrollos de viviendas adosadas en hilera con espacios 
libres mancomunados o individualizados como tipo de ordenación derivado de la edificación aislada, con 
arreglo a las siguientes condiciones: 
 
a) Deberán cumplirse las condiciones de máxima agrupación de viviendas por parcela que se señalan en 
el número anterior. 
 
b) Se aplicarán la densidad máxima de viviendas, índice neto de edificabilidad, porcentaje de ocupación 
máxima de parcela, altura y número de plantas que se señalan para la subzona respectiva. 
 
c) Cada agrupación independiente de viviendas adosadas estará dotada de acceso rodado desde la vía 
pública. 
 
d) La edificación se deberá producir ordenadamente respecto de las alineaciones oficiales de la parcela a 
la vía pública. 
 
e) Con la finalidad de controlar y acotar el impacto excesivo de algunas promociones, no se permitirán 
agrupaciones que supongan un frente edificado, continuo o retranqueado, superior a treinta metros (30 
m); cuando ello suceda, se deberá fraccionar una agrupación en dos o más cuerpos independientes que o 
superen tal dimensión, y que deberán separarse entre sí proporcionalmente a su altura respectiva con un 
mínimo de cuatro metros. 
 
 
 
 
Ubicación de “Can Xipell” en el plano del PLAN GENERAL METROPOLITANO (PGM’76/ IX-3) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PLAN GENERAL METROPOLITANO (PGM’76 / SUBZONA II 20a/5) 
 
PLAN DIRECTOR URBANISTICO DEL 19-JUL-76 
 
PLAN ESPECIAL DE PROTECCIÓN DE TIANA 25-NOV-2002 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ADAPTACIÓN Y CAMBIO DE USO DE LA CASA SEÑORIAL “CAN XIPELL”  A HOTEL CON ENCANTO  
 
 
 
31
     3.1.3 PROGRAMA DE NECESIDADES 
 
El propósito de este estudio es la remodelación de los interiores de la antigua casa señorial de “Can 
Xipell”, para acomodar un uso hotelero con encanto. 
 
Asimismo, mantendrá las aberturas de fachada y exterior, para preservar la fachada de estilo afrancesado 
de finales del siglo XX, solamente restaurada y acomodando sus interiores para la nueva actividad. 
 
Las necesidades del  edificio están formadas por un conjunto de exigencias básicas para la apertura de la 
actividad en cuestión, donde deberemos primeramente solicitar el plan de usos urbanísticos del 
ayuntamiento de Tiana, para posteriormente tramitar la licencia de actividad, en concordancia a las 
normativas exigibles para la apertura de un hotel con encanto.  
 
Las INTERVENCIONES que realizaremos son las siguientes: 
 
 Mantenimiento de la volumetría original y modificación de los espacios interiores. 
 Restauración de las fachadas, mantenimiento, limpieza y recuperación de todos los elementos 
originales. 
 El cromatismo que haga falta adoptar para las superficies y los elementos de las fachadas de 
deberán de remitir al estudio cromático pertinente según servicios técnicos de Tiana. 
 Mantenimiento de la volumetría original del patio central debiendo de restaurar, limpiar y 
recuperar todos los elementos originales. 
 
Se trata de un hotel compuesto de Planta Sótano, donde se encuentra un restaurante, cocina, vestuarios de 
servicio, cuarto de lavandería y bodegas, Planta Baja, compuesta de Hall del hotel, salas de reuniones, 
salas varias, bar cafetería, recepción y conserjería, Planta Primera, con 6 habitaciones dobles y 
finalmente Planta Segunda, con 6 habitaciones dobles y un mini gimnasio. 
 
El patio central con luz cenital, se conserva en toda su elegancia, solamente habilitando las zonas de 
paso, y posterior conservación de las columnatas de mármol, barandillas de hierro forjado y emplomada 
de vidrios ornamentales. 
 
 
La escalera señorial se conservará en todo su esplendor, donde será una escalera decorativa y funcional, 
ya que solamente comunica la planta Baja con Planta Primera, antiguas zonas nobles, y además para 
cumplir con las normativas actuales se ha realizado una escalera que comunica la totalidad de las plantas, 
y que además se considera la escalera de evacuación de emergencia. 
 
Dentro de la parcela habrá un patio privado para los residentes con zona de recreo, parques y una zona de 
aparcamiento al aire libre, las cuales no grafiamos, ya que nuestro proyecto se basa en el cambio de uso 
interior, sin realizar demasiado énfasis en las partes exteriores. 
 
Los laterales del edificio destacamos dos zonas de paso bien diferenciadas, una exclusivamente para 
servicio, para evitar que no se mezclen con el público, y una zona de entrada desde la calle y un lateral 
exclusivo para el público de acceso directo al restaurante. 
 
En el proyecto realizado hemos tenido en cuenta, los recorridos diferenciados entre usuarios y servicio, 
ya que entendemos que no es muy recomendable que se crucen por las dependencias del hotel. 
 
Además hemos proyectado unas distribuciones óptimas para la actividad, ya que como se verá en la parte 
gráfica de nuestro proyecto, los alojamientos están debidamente concentrados en las plantas primera y 
segunda, respectivamente, siendo zonas exclusivas para los usuarios del hotel, donde el público eventual 
que pueda acceder al restaurante, cafetería o salas de reuniones, no afecten al descanso y tranquilidad de 
los usuarios alojados.  
 
La planta baja es multifuncional, ya que será la planta de acceso de los usuarios que se alojaran, 
encontrando la recepción, conserjería y despacho de dirección, y además tendremos salas varias, 
cafetería y Bar, para usuarios eventuales que pretendan reunirse, o simplemente disfrutar de un edificio 
singular.  
 
Por último se ha realizado un Restaurante de categoría, situado en planta Sótano, donde la función del 
restaurante será abastecer de los servicios a los usuarios alojados, así como proporcionar servicio de 
restauración a usuarios eventuales, que quieran disfrutar de la gastronomía y encanto del restaurante, 
siendo accesible desde el exterior, por las zonas de paso públicas, o por el interior del edificio, desde la 
escalera o ascensor principal. 
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3.1.4 PROGRAMA DE REQUISITOS MINIMOS ESPECIFICOS PARA HOTELES 
 
Según el Anexo 1 de los requisitos mínimos para el grupo de hoteles, se especifica unos mínimos para 
poder realizar la actividad. A continuación se detalla resumidamente el programa de requisitos mínimos 
del que dispondrá  el hotel “Can  Xipell”, donde esta normativa en su totalidad se añadirá como anexo 3 
al trabajo, conjuntamente con los planos realizados. 
 
                                   Requisitos Mínimos Específicos para el Grupo de Hoteles 
Decreto 492/2008, de 11 de noviembre, de modificación del Decreto 47/2004, de 10 de febrero, de 
Establecimientos Hoteleros. 
 
1. Zonas de Comunicaciones 
 
1.1 Accesos  
-Estarán diferenciados del personal público y servicio, y su entrada principal se dota de marquesina 
 
1.2 Vestíbulos 
-Vestíbulo con instalaciones adecuadas con recepción y conserjería en una misma ubicación. 
-Superficie del vestíbulo es suficiente en cuanto a la capacidad receptiva del hotel. 
-Estará dotado de guardarropas en planta sótano y teléfono público en recepción para uso público. 
 
1.3 Ascensores y Montacargas 
-Su instalación estará sujeta a la normativa de seguridad vigente y accesibilidad. 
-El ascensor comunica todas las plantas. 
-El ascensor tiene suficiente capacidad para abastecer la capacidad receptiva del hotel. 
-El montacargas es de uso exclusivo del servicio y comunica todas las plantas. 
 
1.4 Pasillos 
-Los falsos techos están recubiertos de material acústico, para evitar comunicación entre plantas 
-Los pasillos tendrán una anchura mínima de 1,50 m, así cumplimos el giro para minusválidos. 
 
1.5 Escaleras 
-La escalera principal que comunica todas las plantas, será también una evacuación de incendios y 
emergencia. La escalera colonial que va de planta baja a primera solamente será funcional. 
 
2. Zona de usuarios 
 
2.1 Unidades de alojamiento 
-Las habitaciones estarán dotadas de identificación mediante un número que figura en el exterior de la 
puerta. 
-Las unidades de alojamiento estarán dotadas de iluminación y ventilación directa al exterior, menos 
algún aseo que se realizara forzada hasta cubierta del edificio. 
-Las unidades de alojamiento se dotan de persianas exteriores de libro, con lamas orientables, las cuales 
cumplen como sistema de oscurecimiento que impide la entrada de luz hacia el interior. 
-La altura de las puertas será de 2,10 m, cumpliendo el mínimo de 2,03 m. 
-Las unidades de alojamiento de planta segunda, las cuales son aguardilladas, cumplen el mínimo de 
altura de más de 1,50 m en el 40 € de la superficie total. 
-En nuestras habitaciones no se dotará de camas supletorias. 
-Las unidades de alojamiento del hotel, las cuales son 16 en total, se computan como habitaciones 
dobles, donde cumplen el mínimo de 12 m2. 
-Las alturas de los techos cumplen el mínimo de 2,50 m. 
 
2.2 Baños y Aseos en habitaciones 
-Las unidades de alojamiento se componen únicamente de aseos, compuestos por el mínimo de servicio 
higiénico, plato de ducha, lavabo e inodoro, en los cuales añadimos el bidé para mejorar sus prestaciones. 
-Los aseos cuentan con ventilación directa o forzada, según el caso, para su renovación de aire. 
-Los aseos disponen de agua caliente y fría. 
 
2.3 Aseos generales 
-El edificio dispone de un número suficiente de aseos, ubicados en las zonas comunes con mayor 
concentración de usuarios, y son independientes para señoras y hombres. 
-Cumplen las normativas de accesibilidad, ya que se dotan de aseos adaptados para estos usuarios. 
-Están dotados de espejo, jabón, secador de manos, papel higiénico y papelera. 
 
2.4 Comedores 
-Los salones cumplen las medidas mínimas de 20 m2. 
-El espacio destinado a comedores tienen ventilación directa. 
 
-El bar y restaurante se regirán por las normativas específicas de aplicación a establecimientos de 
restauración, independientemente de la licencia hotelera. 
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3. Zonas de servicio 
 
3.1 Cocinas generales, cámaras frigoríficas, bodega y despensa 
-La cocina se sujetan a la normativa de restauración. 
-El hotel dispone de bodega, cámara frigorífica y despensa, con suficiente amplitud para abastecer a los 
usuarios. 
 
3.2 Oficios de plantas 
-Los oficios en plantas se dotaran de fregaderos, sumideros, armarios de artículos de limpieza y lencería 
limpia. 
-Las paredes se revestirán de materiales de fácil limpieza. 
 
3.3 Depósito de equipaje 
-Se prevé el despacho de conserjería como depósito de equipajes provisional, ya que no habilitaremos un 
cuarto por la poca capacidad de huéspedes que disponemos en el hotel, situada en planta baja. 
 
4. Zonas de personal (Vestuarios, aseos, comedor y dormitorio) 
 
4.1 Zonas de Personal 
-En planta sótano se situaran los vestuarios de personal de servicio, con entrada directa desde el exterior, 
mediante un paso de circulación exclusivo para servicio, donde los vestuarios estarán separados por 
sexos y dotados de taquillas, perchas y bancos. 
-Los aseos de servicio se encuentran junto a los vestuarios, totalmente independientes a los usuarios 
eventuales del hotel. 
-Los aseos disponen de ducha, lavabo e inodoros. El plato de ducha tendrá el suelo impermeabilizado y 
las paredes alicatadas totalmente hasta una altura de 1,60 m. 
-En nuestro hotel no se dispone de comedor para el servicio, ya que por normativa no es necesario ya que 
no superamos las 40 unidades de alojamiento. Tampoco se prevé colocar dormitorios para el servicio, ya 
que realizaremos turnos de día y noche, separadamente. 
 
 
 
 
5. Garaje 
 
5.1 Garaje 
-El hotel dispone de espacio suficiente en el exterior para aparcar vehículos, pero se habilitara una zona 
exterior para ello, lo cual según normativa en hoteles de menos de 3 estrellas no es de obligado 
cumplimiento. 
 
6. Instalaciones y servicios 
 
6.1. Climatización, calefacción, refrigeración y agua caliente. 
-Las instalaciones de calefacción, refrigeración y agua caliente son perceptivas en todas las dependencias 
destinadas a usuarios y servicio, incluidas las unidades de alojamiento. 
 
6.2 Instalación telefónica 
-Se dispondrá de instalación telefónica en todas las unidades de alojamiento, y habrá el teléfono público 
en la recepción del hotel para uso común. 
 
6.3 Internet y telecomunicaciones 
-En las unidades de alojamiento habrá toma directa de ADSL, y en el resto del hotel se dotara de zonas 
Wifi señalizadas, para uso común. 
 
6.4 Servicio de recepción y conserjería 
-La recepción y conserjería serán el centro de relación con los usuarios a efectos administrativos, de 
asistencia e información, continuada las 24 horas del día. 
-La recepción y la conserjería se realizan en el mismo espacio, pero los cuales estarán identificados por 
rótulos identificativos. 
-En ellas se dispondrá del libro oficial de quejas y reclamaciones, los documentos de admisión, listado de 
precios, información de recursos turísticos y buzón de seguridad. 
-La recepción constaran los siguientes servicios: Atender reservas, recepción de usuarios y 
documentación, atender reclamaciones, formalizar el documento de admisión y expedir facturas e 
percibir su importe. 
 
 ADAPTACIÓN Y CAMBIO DE USO DE CASA SEÑORIAL “CAN XIPELL”  A HOTEL CON ENCANTO 
 
 
34
-La conserjería constaran los siguientes servicios: Custodiar las llaves, recibir y entregar 
correspondencia, realizar avisos, mensajes, cuidar la recepción, entrega de equipajes, información 
turística. 
 
6.5 Servicio de limpieza 
-El servicio de limpieza se realizara diariamente. 
 
6.6 Servicio de habitaciones 
-Se dispondrá de servicio de habitaciones las 24 horas del día. 
 
6.7 Servicios de restauración 
-La prestación del servicio de comedor para los usuarios alojados tendrá lugar dentro del horario 
señalado por la dirección del hotel, el cual comprenderá un periodo mínimo de dos horas y media para el 
almuerzo y la cena, y de tres horas para el desayuno. Dicho horario se expondrá al público en lugar 
visible. 
-Dispondremos de menú a la carta en el restaurante de planta sótano. 
 
6.8 Servicio de lavandería 
-El hotel dispondrá de almacén para ropa limpia situada en planta sótano. 
 
6.9 Servicios sanitarios 
-La recepción dispondrá de botiquín de primeros auxilios y servicio médico sanitario concertado. 
 
6.10 Seguridad 
-El hotel velará por el cumplimiento de la normativa aplicable en materia de protección contra incendios, 
y se formará al personal del hotel con conocimientos teóricos y prácticos en esta materia. 
-Se adoptarán las medidas necesarias para garantizar el máximo nivel de seguridad a los usuarios. 
-Lo encargados del hotel se encargarán de las aperturas electrónicas de las unidades de alojamiento. 
-Se dispondrá de servicio gratuito de caja fuerte general, custodiada de dinero y objetos de valor de los 
usuarios, la cual se encuentra en la sala de archivo de planta baja. 
-El servicio de control de acceso será realizado por el conserje, ya que por normativa se puede realizar si 
las unidades de alojamiento no exceden de 40 unidades. 
 
 
6.11 Mantenimiento 
-El servicio de mantenimiento del hotel se realizará en horario diurno, mediante horario normal de 8 a 16 
horas, ya que solamente es obligado las 24 horas en caso de disponer el hotel de 4 o 5 estrellas. 
 
6.12 Peluquería 
-El hotel no dispone del servicio de peluquería interna, ya que solamente es obligado en hoteles de 4 o 5 
estrellas que excedan las 100 unidades de alojamiento. 
 
6.13 Atención a niños 
-El hotel no dispone de zonas exclusivas para niños. 
 
3.1.5 DESCRIPCIÓN GEOMETRICA DE LA PROPUESTA 
 
El edificio tiene forma rectangular y en sus fachadas  destacan las aberturas de las ventanas, las cuales 
están dotadas de enmarcados de estucos a la cal, y de unos cerramientos de persianas con lamas 
orientables.  
 
La parcela dispone de 3.354 m2 en total. Tiene una superficie construida de 1.227 m2 y una superficie de 
jardines alrededor de 2.127 m2.  
 
La actividad en sí tiene una superficie útil de 1.164,30 m2, repartidos en planta sótano 333,90 m2, baja 
349,07 m2, primera 247,53 m2 y segunda 233,88 m2, según el cuadro de superficies útiles general 
(Tabla 1).   
 
La altura libre de las plantas  varía según la zona:  
 
Planta Sótano, Baja y Primera: Altura hasta forjado 4,00 m 
Planta Segunda: Altura media hasta la estructura de madera 3,75 m. 
 
A partir de la estructura arquitectónica que ofrecía el edificio, con este proyecto intentamos crear un 
nuevo espacio, realizando un Hotel con encanto, en la orilla del mediterráneo, mediante una combinación 
de historia, arquitectura, diseño adaptado al entorno, servicios y comodidades, dando respuesta a las 
necesidades que pueden demandar las familias, clientes, vecinos del pueblo o cualquier persona que 
desee aprovechar este edificio emblemático. 
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TABLA 1 (SUPERFICIES ÚTILES INTERIORES)                                        PLANTA BAJA 
 
 
 
                                      PLANTA PRIMERA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                                             PLANTA SÓTANO 
 
 
 
 
                                                                        PLANTA SEGUNDA 
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El nuevo uso que adopta el edificio, se adecua al entorno y a un pueblo característico y singular de la 
costa del Maresme, ya que exteriormente la fachada no tendrá ninguna variación de forma según 
especificaciones de Patrimonio Arquitectónico de Tiana. 
 
Nuestra única intervención en fachada y entorno, se basa en los laterales del edificio, en los cuales 
rebajamos el terreno actual en pendiente y lo dejamos totalmente a nivel, con sus correspondientes 
procesos constructivos, para facilitar su acceso peatonal, mediante unas escaleras laterales, que delimitan 
a un lado una circulación de servicio, en la fachada lateral que da a los edificios colindantes, y al lado 
contario, que da a la fachada de calle Roderic Robert, una circulación exclusiva para el público, con 
acceso al restaurante directo. 
 
La puerta principal estará situada en la fachada principal de planta Baja, donde accedemos directamente 
desde el Paseo de la Vilesa, a través de una gran puerta de hierro forjado compuesta de un vallado 
perimetral de rejas de hierro forjado, donde se accede mediante vehículo o peatonalmente al gran acceso 
principal del edificio. 
 
Posteriormente se encuentran unas escaleras las cuales nos conducen al patio posterior, donde es una 
extensión de terreno ajardinado, el cual no nos introducimos en su estudio, ya que nuestro trabajo se basa 
exclusivamente en el cambio de uso interior del edificio. 
 
En relación a las prestaciones de la LOE y el CTE, todos los espacios, habitaciones, comedores, etc.. se 
le prestaran las proporciones que le per toquen según el CTE y la normativa de aplicación para garantizar 
las exigencias básicas del CTE, en relación a los requisitos básicos de la LOE de funcionalidad, 
seguridad i habitabilidad. 
 
A continuación resumimos los requisitos básicos según la LOE y CTE. 
 
Requisitos básicos LOE                                                                          Condiciones 
 
Funcionalidad    Utilización                                             Viviendas: Decreto 259/2003, OOMM 
                          Accesibilidad                                                              D. 135/95. 
                          Telecomunicaciones                                                   R.D 401/2003 
 
 
 
 
 
 
Requisitos básicos LOE                                                                    Exigencias básicas CTE  
 
Seguridad 
                          Estructural                                                                      SE 1 i SE 2 
                          En caso de Incendio                                                       SI 1 a SI 6 
                          De utilización                                                                 SU 1 a SU 8 
Habitabilidad 
                          Salubridad                                                                       HS 1 a HS 5 
                          Ahorro de energía                                                           HE 1 a HE 5 
                          Protección  del ruido                                                              HR 
 
A continuación detallamos como estructuraremos las plantas adaptadas al uso Hotelero: 
 
PLANTA Sótano:  
-Restaurante. 
-Recepción principal de los comensales (Centro de la planta) y una recepción pequeña en el acceso desde 
el lateral de la fachada). 
-Guardarropías para el público. 
-Servicios de hombres y mujeres. 
-Cocina, despensas, bodega y cámara frigorífica. 
-Vestuarios de personal de servicio (Taquillas, bancos y baños independientes separados por sexos). 
-Almacén de ropa limpia. 
-Escalera principal pública de acceso a todas las plantas. 
-Escalera de Servicio. 
-Ascensor principal público. 
-Montacargas para personal. 
-Distribuidores de paso. 
-Elevador de comida (Comunica la cocina con el Bar-Cafetería) 
-Cuarto de instalaciones. 
 
PLANTA Baja: 
-Acceso principal desde el exterior. 
-Hall del Hotel. 
-Recepción y conserjería. 
-Despacho de dirección y archivo. 
-Sala de espera. 
-Sala de lectura. 
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-Bar-Cafetería. 
-Salas acristaladas. 
-Escalera principal pública de acceso a todas las plantas. 
-Escalera de Servicio. 
-Ascensor principal público. 
-Montacargas para personal. 
-Distribuidores de paso. 
-Patio central cenital. 
-Elevador de comida (Comunica la cocina con el Bar-Cafetería). 
-Cuarto de instalaciones. 
-Zonas de terrazas exteriores. 
-Escalera de acceso al patio posterior. 
-Aseos para hombres y mujeres. 
-Aseo adaptado para minusválidos. 
 
PLANTA Primera: 
-Escalera principal pública de acceso a todas las plantas. 
-Escalera de Servicio. 
-Escalera señorial conservada de planta Baja a Primera exclusiva. 
-Ascensor principal público. 
-Montacargas para personal. 
-Distribuidores de paso. 
-Patio central cenital. 
-Sala de lectura. 
-Cuarto de instalaciones. 
-Habitaciones 1.1-1.2-1.3-1.4-1.5-1.6 (Compuestas de recibidor-vestidor, aseo y habitación doble) 
La capacidad de las habitaciones es de 2 personas por unidad, siendo un total de 8 personas máximo. 
 
PLANTA Segunda: 
-Escalera principal pública de acceso a todas las plantas. 
-Escalera de Servicio. 
-Ascensor principal público. 
-Montacargas para personal. 
-Distribuidores de paso. 
-Patio central compuesto de emplomada de vidrios ornamentales. 
-Sala de ejercicio o mini gimnasio. 
-Cuarto de instalaciones. 
-Acceso a cubierta mediante escalera de gato en el cuarto de instalaciones RITS. 
-Habitaciones 2.1-2.2-2.3-2.4-2.5-2.6 (Compuestas de recibidor-vestidor, aseo y habitación doble) 
La capacidad de las habitaciones es de 2 personas por unidad, siendo un total de 8 personas máximo. 
 
PLANTA Cubierta: 
-Cubierta inclinada perimetral exterior con acabado pizarra. 
-Cubierta plana no transitable, para acceso de personal, en la zona ubicada en el patio central. 
-Claraboya de entrada de luz hacia el patio y la emplomada de vidrios ornamentales. 
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3.2 MEMORIA CONSTRUCTIVA 
 
     3.2.1 SISTEMA CONSTRUCTIVO 
 
3.2.1.1 ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO Y TRABAJOS PREVIOS  
 
Para iniciar las obras primeramente realizaríamos las desconexiones y desvíos de todos los servicios, 
realizando un provisional de las instalaciones de fontanería y electricidad, realizando un cerramiento de 
obra exterior, para mediante el P.O.P realizado, definir la ubicación de grúas, materiales, accesos, 
señalización, vestuarios, etc… 
 
Se preverá transportar todos los residuos seleccionados, previa carga de las runas en contenedores, a 
vertederos autorizados y controlados según normativa actual, se señalizará las obras, se colocaran vallas 
de protección, y todas aquellas actividades iniciales en fase de inicio de obra. 
 
Para iniciar las obras deberemos de disponer de la siguiente documentación: 
-Trámites de inicio con el ayuntamiento (Proyecto, comunicaciones de actividad, presentación, pago de 
tasas municipales, dirección de obra, etc…). 
-Licencia de obras. 
-Licencia de ocupación de vía pública 
-Licencia para el montaje de andamios. 
-Plan de montaje y desmontaje, estudio resistente, formación de los agentes implicados e inspección del 
andamio como se especifica en el (Real Decreto 2177/2004, de 12 de noviembre). 
-Plan de retirada de fibrocemento. RERA 
-Plan de Seguridad y Salud Aprobado, Aviso Previo i apertura en centro de trabajo conjuntamente con 
toda la documentación de Seguridad. 
-Asignación coordinador seguridad, libro de visitas, libro de inspecciones, y asignación de técnicos. 
 
3.2.1.2 DERRIBO  
 
Una vez realizadas las operaciones previas indicadas en el punto anterior, se procederá a la 
segunda fase de escombro y limpieza interior del edificio, dejando al final de esta fase únicamente los 
elementos estructurales, escalera principal y el patio interior, realizándose los trabajos se realizarán de 
forma manual. 
 
 
 
Todos los materiales se retiraran a contenedores, clasificando adecuadamente cada elemento y según tipo 
que se podrán reutilizar, reciclar o transportar a vertedero. 
 
Se retiraran todas las carpinterías existentes interiores, puertas y ventanas, actuales de madera para 
posteriormente realizarlas de aluminio con los cumplimientos mínimos actuales, y se realizara de manera 
manual la demolición de los elementos con contacto con las partes estructurales que se mantengan.  
 
Una vez derribados los tabiques interiores no estructurales, se procediera su extracción a contenedor 
depositado en la calle donde se abocara todo el escombro. 
 
Finalmente se procederá al escombro del pavimento de la planta sótano, planta baja, planta primera y 
planta segunda con medios manuales, mediante martillo rompedor, hasta el nivel de forjado. 
 
En definitiva durante la fase de derribo, se retirara toda la tabiquería interior, no considerada de carga, se 
preparara las paredes maestras para poder realizar los apeos seleccionados, se dejara toda la superficie 
del pavimento libre, hasta ver la estructura, y se prepararan las paredes exteriores por sus interiores, para 
posteriormente aislar y cerrar, así como la retirada de los bajantes antiguos de fibrocemento, mediante 
planes específicos de retirada homologados. 
 
3.2.1.3 SUSTENTACIÓN DEL EDIFICIO 
 
El estudio geotécnico inicial del terreno se realizara durante el proyecto ejecutivo, donde se realizará un 
estudio geotécnico exhaustivo para poder determinar sobre qué tipo de terreno está construido el edificio 
estudiado en cuestión, y así prever si necesitaremos algún tipo de refuerzo estructural. 
 
3.2.1.4  SISTEMA ESTRUCTURAL 
 
3.2.1.4.1 CIMENTACIÓN 
 
La cimentación del edificio supondremos que estará formada por zapatas corridas bajo las paredes de 
carga y las fachadas se sustentan sobre las mismas. Probablemente estarán construidas con una base de 
mortero y mezcla de ladrillos, piedras y hormigón manual de la época.  
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Igual que en el estudio geotécnico, habrá que hacer un estudio exhaustivo, mediante probetas para 
determinar la dimensión de la cimentación, mediante ensayos homologados, y comprobar que no es 
necesario recalzar y reforzar dicha cimentación. 
 
Por motivos de estructura de nueva construcción en planta sótano, se tendrá que proceder al escombro de 
parte de la solera para poder hacer el nuevo saneamiento enterrado, mediante registros, para poder 
evacuar las aguas tanto fecales como pluviales, según normas de separación selectiva, para poder sanear 
las nuevas distribuciones. 
 
3.2.1.4.2 ESTRUCTURA 
 
La estructura general del edificio corresponde al de la época en que se proyectó “Can Xipell”. 
 
Se basa en paredes de carga de fábrica de ladrillo y masonería, sobre los cuales descansa un forjado 
unidireccional formato por viguetas metálicas. 
 
Las escaleras que comunican interiormente las plantas del hotel, se construirán mediante una losa de 
cemento armado que se apoyará a las paredes de carga, o bien a los forjados, dependiendo de su cálculo 
de estructuras pertinente. En el caso de que se apoyen los forjados, la armadura de la losa se conectará 
con la armadura general del edificio, consiguiendo un monolitismo estructural,  para que se consoliden 
como un solo elemento. Los peldaños de las escaleras se realizarán mediante ladrillos, y posteriormente 
se pondrá el pavimento adecuado. 
 
Se prevé realizar aberturas en paredes de carga, las cuales se realizaran mediante los procesos 
constructivos y elección de los perfiles, posteriormente al cálculo del técnico de estructuras, el cual nos 
definirá su proceso, cálculo y dimensión. 
 
En los forjados de las plantas Baja, Primera y Segunda, realizaremos un refuerzo de atado de los forjados 
a las paredes de carga, para dotar a la estructura completa de un monolitismo, que ayudara a eliminar los 
problemas típicos de estos forjados, consistentes en cimbreo cesante a las pisada de los usuarios. 
 
A continuación presentamos el detalle constructivo, del proceso de refuerzo que realizaremos, 
perteneciente a los forjados, que vemos más a diente para unificar toda la estructura. 
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3.2.1.5  SISTEMA DE CERRAMIENTO 
 
3.2.1.5.1 CERRAMIENTO EXTERIOR 
La fachada está formada por paredes de carga de obra de fábrica maciza de 30 cmts de grosor, donde los 
acabados exteriores de la fachada son de estucado decorativo a la cal en todas sus caras visibles. 
 
La fachada dispone de muchas aberturas, siendo balcones y ventanas de medidas muy diversas, con 
enmarcados decorativos a base de capas de estuco a la cal, pero como hemos comentado anteriormente y 
por cumplimiento explícito del Patrimonio Arquitectónico de Tiana, se mantendrán tal y como se 
encuentran, solamente realizando tareas de restauración superficial, mediante repicado del estuco, y 
realización de nuevo imitando a los actuales. 
 
3.2.1.5.2 CARPINTERIAS EXTERIORES 
La carpintería exterior, se prevé retirarla en su totalidad, incluso las actuales persianas exteriores de 
librillo, y  se proporcionará a los huecos de pre marcos metálicos realizados con tubos metálicos, con la 
forma y curvas iguales a las actuales, mediante tubos perfilados de 40 x 20, con patillas para anclar en 
obra. Se realizará para poder realizar el aislamiento térmico necesario, ya que se realizara por su interior, 
perdiendo espacio interior, y rellenando el exceso de enmarcado sobrante. Posteriormente durante la fase 
de obra correspondiente se colocarán puertas y ventanas de aluminio lacado en RAL 9007, con un 
acristalamiento superior y de las abatibles de 3+3-8-4 Climalit. 
 
3.2.1.5.3 AISLAMIENTO TÉRMICO DEL CERRAMIENTO 
Para dotar del aislamiento necesario al edificio, el cual nos proporcionará el limitar el consumo de 
recursos energéticos y reducir las emisiones de gases que provocan el efecto invernadero, dotaremos a 
las paredes de carga por su parte interior, de una aislamiento térmico consistente en sistemas de 
proyectado de espuma de poliuretano de dos componentes, poliol e isocionat, que mediante reacción 
química entre ambos dan lugar a la espuma de poliuretano.  
La producción de la espuma rígida de poliuretano por proyección tiene lugar in situ, en el mismo lugar 
de la instalación, rellenando máquinas móviles para la dosificación y mezcla de los componentes.  
La espuma de poliuretano tiene una alta capacidad de aislamiento térmico que no se consigue con ningún 
otro material aislante habitualmente utilizado. Lo que la convierte en el producto más elegido entre la 
gran variedad de materiales aislantes que compiten en el mercado de los aislamientos. 
 
 
Su uso permite aislar térmicamente e impermeabilizar en una sola operación, ofreciendo ventajas 
significativas frente a otros sistemas, como por ejemplo: 
 ligereza. 
 gran adherencia sobre los materiales habitualmente utilizados en construcción e industria. 
 baja absorción de humedad. 
 fácil aplicación. 
 gran resistencia al envejecimiento. 
 estabilidad ante carburantes, aceite mineral y ácidos. Es químicamente neutro. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabla de espesores a proyectar según las zonas geográficas 
 
Posteriormente a la proyección del aislante térmico, proporcionaremos al cerramiento de una cámara de 
aire de 3 cmts, colocaremos una pared interior de 7 cmts y la enluciremos mediante yeso de espesor 1 
centímetro, creando finalmente el siguiente cerramiento: 
 
1-Estuco a la cal en fachada de aproximadamente 2 centímetros de espesor. 
2-Pared exterior de carga de Mahón macizo de 30 centímetros de espesor. 
3-Aislante térmico de espuma de poliuretano de dos componentes de 4 centímetros de espesor. 
4-Cámara de aire de 3 4 centímetros de espesor. 
5-Pared de cerramiento interior de 7 centímetros de espesor, anclada mediante mortero M-7,5. 
6-Enlucido interior de yeso proyectado de 1 centímetros de espesor. 
 
Total de 45 centímetros de espesor de cerramiento + carga de estuco exterior. 
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3.2.1.5.4 CUBIERTA 
 
La cubierta del edificio se compone de dos cubiertas, una más cercana al exterior de tipo inclinada y otra 
en el interior plana no transitable. 
 
-CUBIERTA EXTERIOR 
La cubierta exterior es la que se ve desde las fachadas exteriores, realizando una extracción exhaustiva 
de las tejas de pizarra y remates de zinc ornamentales, para posterior rehabilitarla de la siguiente manera: 
 
1-Colocación de panel Sándwich formado por tablero aglomerado hidrófugo, núcleo interior de 
poliestireno extruido y tabla machihembrada con acabado liso, mediante clavado a la estructura actual de 
vigas y rastreles de madera, previo pintado de refuerzo de la estructura. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
         Proceso de instalación                                     Aislante cubierta inclinada 
 
2- Colocación de teja de pizarra clavada con clavos de acero inoxidable, y remates de cumbreras, lima 
hoyas, y demás remates mediante elementos de zinc para moldurar. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                                    Colocación de tejas 
Clavos acero Inox 
 
 
 
 
                                                      Remates de Zinc 
-CUBIERTA INTERIOR 
La cubierta interior coge una superficie interior de la zona de distribuciones de pasillos entre el patio y 
las paredes de los alojamientos hasta las paredes de carga. 
Está cubierta estará realizada mediante una estructura nueva mediante perfiles de hormigón prefabricado, 
donde se realizará de la siguiente manera: 
1-Realización de la continuidad de los pilares ornamentales, hasta la altura baja del forjado de la 
cubierta, mediante perfiles metálicos y forrados con imitaciones parecidas a las actuales columnatas de 
mármol. 
2-Realización de estructura metálica, desde jácenas colocadas entre los pilares realizados, y apoyadas en 
las paredes de carga perimetrales. 
3-Realización de forjado unidireccional con viguetas de hormigón prefabricado, y revoltón cerámico, con 
forjado superior relleno de hormigón armado. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                            Detalle gráfico del forjado 
 
4-Realización de impermeabilización de la cubierta plana no transitable, según detalles constructivos del 
proyecto de uso exclusivo de mantenimiento, en el cuál no detallamos en profundidad. 
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3.2.1.5.5 LUCERNARIO 
 
El actual lucernario o claraboya de protección e iluminación de la emplomada de vidrios ornamentales, 
se prevé extraer de su ubicación al estar situada en el patio de planta Segunda, el cual habilitamos para 
concentración de accesos a los alojamientos superiores. 
Dicha claraboya se recolocará, en una nueva construcción, en una parte más superior, a la que 
actualmente se encuentra, realizando una claraboya construida en 
el hueco de la nueva cubierta plana, la cual se dotará de ventilación 
por su perímetro, con protecciones para evitar el acceso de 
animales, sistema de iluminación interior para uso nocturno, y 
compuertas de acceso con pasarelas, para mantenimientos varios 
interiores y de limpieza.                                                                        Vista lateral lucernario 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
              Vista aérea lucernario                          Vista interior del lucernario desde planta segunda 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                      Vista interior de la emplomada 
    
  3.2.1.6  SISTEMA DE ACABADO 
 
3.2.1.6.1 PARTICIONES INTERIORES 
 
Las particiones interiores se realizarán de la siguiente manera, ya que las paredes divisorias no 
estructurales, serán de nueva construcción en toda su totalidad, ya que el proyecto de reforma, prevé la 
construcción de nuevas distribuciones, sin modificar las paredes de carga actuales, que su defecto 
solamente se agranda y se realizan huecos en ellas mediante apeos calculados. 
 
Entonces en tema de tabiquería interior destacamos tres tipos de paredes: 
 
1-Paredes de Carga Interiores, que tienen un grosor de 15 centímetros en total, las cuales se componen de 
pared de Mahón macizo antiguo, retacada con mortero de cal. 
Para la abertura de los huecos en estas paredes, se realizará mediante procesos constructivos de 
realización de apeos, donde primeramente se seleccionaran los huecos a realizar, y posteriormente se 
enviarán a que el calculista de estructuras, el cual dictamina los perfiles y sección de los dados de 
hormigón, para posteriormente realizarlos in situ, mediante el proceso necesario.   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                                          Mahón macizo 25x13x5 
 
 
 
 
         Detalle gráfico de Apeos en paredes de carga de fábrica 
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                          Detalle gráfico de Apeos en paredes de carga de fábrica 
2-Paredes divisorias entre alojamientos, estancias varias, huecos de ascensor y cajas de escalera, que se 
realizaran con Gero acústico de medidas 13,5x27x9 retacado con mortero M-7,5, donde la ficha técnica 
se adjunta y se añade como anexo 4 al trabajo, conjuntamente con los planos realizados. 
 
Estas paredes se realizan con Gero Fonoabsorbente, para evitar comunicaciones y ruidos entre sus lados, 
y su tratamiento final, dependerá de las características de acabado de cada estancia. 
 
 
 
 
 
 
 
                                                   Gero Fonoabsorvente de 13,5x27x9 
 
3-Paredes divisorias entre estancias de un mismo alojamiento o separación de aseos comunes, meramente 
de división, que se realizaran con tabicón de 7 centimetros de medidas 6,4x14,3x31,5 retacado con 
mortero, donde la ficha técnica se adjunta y se añade como anexo 5 al trabajo, conjuntamente con los 
planos realizados. 
 
 
 
 
                                                       
                                                         Tabicón de 6,4x14,3x31,5 
 
3.2.1.6.2 FALSOS TECHOS 
 
Se dotará al edificio de falsos techos en toda su totalidad, realizando techos acústicos e resistentes al 
fuego, según las normativas exigibles en locales de pública concurrencia, donde se dotará de una 
protección al fuego mediante proyección de Perlita y Vermiculita expandida,  para la protección de las 
vigas metálicas, y posteriormente realizar un falso techo continuo, mediante estructura de aluminio, con 
fijaciones en forjado, con aislante acústico de lana de roca de 4 cm. 
Se opta por realizar la proyección directamente, para evitar la realización de techos de pladur Foc, los 
cuales no son registrables, y así mediante este proceso, conseguimos a través de registros colocados e 
ubicados estratégicamente, para poder acceder a las instalaciones que transcurren en el falso techo. 
Para el paso de instalaciones proveemos dejar entre 25 y 30 centímetros libres entre el forjado y el falso 
techo, y así dotamos de un falso techo con las exigencias demandadas y accesibles al mantenimiento. 
 
La ficha técnica se adjunta y se añade como anexo 6 y 7 al trabajo, conjuntamente con los planos 
realizados. 
 
3.2.1.6.3 ACABADOS VERTICALES 
 
Para los acabados verticales, tendremos en cuenta la diferencia entre las zonas húmedas, hostelería, 
zonas comunes y estancias de huéspedes, ya que los diferentes materiales de acabado verticales serán los 
siguientes que se describen a continuación: 
 
1-Zonas Públicas y estancias Interiores para huéspedes: Salas Públicas, zonas de paso, despachos y 
conserjería, todos los acabados verticales se compondrán de un zócalo de mármol Carrara de 10 cmts de 
alto, para darle presencia, y enyesado de paredes a buena vista, intentando realizar encajes con las 
ornamentaciones interiores de escayola y de cal, y posteriormente pintados con colores acordes a las 
estancias, mediante pintura plástica para interiores de colores muy claros para dotar de una buena 
iluminación interior, dejando destacar los elementos ornamentales y la espectacularidad del patio central. 
 
2-Zonas húmedas de servicio y salas de hostelería (Cocinas, cámaras, bodega,cuarto ropa limpia, 
vestuarios de servicio, aseos de servicio), todas ellas irán alicatadas y pavimentadas de cerámicas 
antideslizantes de 40x40. 
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3-Aeos públicos irán alicatados en un gres neutro para dar importancia a los pavimentos hidráulicos, 
mediante tonos claros para dar sensación de amplitud. 
 
3.2.1.6.4 ACABADOS HORIZONTALES 
 
Los acabados horizontales se destacan principalmente por la recuperación y puesta en valor de los 
pavimentos tradicionales de baldosas cerámicas  hidráulicas de cinco tipos diferentes, para ello se 
escogen medidas de 20x20 y se enmarcan mediante cenefas de 10 cm de ancho. 
 
El resto de pavimentos se les quita importancia, realizando un pavimento neutro de baldosa cuadrada de 
40x40 a 45º, de color neutro rompiendo la linealidad anterior y por lo tanto generando la puesta en valor 
de las mismas. 
 
En definitiva el proyecto interior se centarara en los pavimentos hidráulicos en concordancia con los 
elementos ornamentales resaturados, como centro de estética, para recomponer la decoración del resto de 
los elementos que intervienen en el edificio. 
 
3.2.1.6.5 CARPINTERIA INTERIOR 
Las carpinterias interiores estaran compuestas por puertas de madera, para dotar de elegancia, y 
transmitir una agradable impresión de confort, y además se colocarán en caso de necesitarse con 
resistencia al fuego, se buscaran puertas con acabados semejantes, para no romper la estètica interior y de 
decoración. 
 
3.2.1.6.6 CARPINTERIA EXTERIOR 
 
Las carpinterías se montan sobre un precerco de chapa galvanizada y todos los perfiles de aluminio 
empleados están anodizados 
 Bajo peso propio (1/3 que acero) 
 Buena resistencia mecánica. 
 Inalterabilidad frente a agentes climáticos y biológicos 
 Bajo mantenimiento, elevada durabilidad. 
 Construcción racionalizada y estandarizada. 
 Buena hermeticidad (contactos múltiples, burletes, felpillas, cajas laberínticas). 
 Material incombustible. 
 Versatilidad de formas y variedad de colores (anodizado color, esmaltado). 
 Costo accesible para aberturas convencionales. 
 Limitación mecánica por ensambles no íntimos (conectores, tornillos). 
 Corrosión electrolítica. 
 
Dicho aluminio se realizará mediante un aluminio con puente térmico que nos aporta un máximo 
aislamiento acústico y térmico evitando condensaciones. 
Por las características del material de Poliamida uniendo dos perfiles de aluminio (exterior e 
interior) se garantiza la rotura total de puente térmico de dichos perfiles. 
Elegimos un sistema que representa la unión entre la belleza y calidez que ofrece la madera 
maciza interior y las grandes ventajas técnicas del aluminio exterior, donde colocaremos una 
ventana de madera maciza en la que se establece el aluminio exterior como parte estructural de la 
ventana y como elemento de protección de la madera, que se mantiene ventilada bajo el perfil de 
aluminio, lo que garantiza la dilatación de los dos materiales y una mayor duración.  
Tipos de Acabados 
Madera: Sapelly, Roble, Pino, Haya, y cualquier tipo de color en 
madera teñida. 
Aluminio: amplia gama de colores de lacado.  
Vidrio: Cristal doble con cámara interior para optimizar el aislamiento 
térmico y acústico.  
Herraje: practicable, oscilobatiente y osciloparalelo.  
Barnizado: Barniz de poliuretano aplicado por capes. 
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3.2.2 SISTEMA DE INSTALACIONES 
 
3.2.2.1 INSTALACIÓN ELÉCTRICA  
 
La instalación eléctrica se adaptará a lo que establezca el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión y 
sus instrucciones complementarias (REBT, Real decreto 842/2002 del 2 de Agosto), así como normas 
técnicas particulares de Fecsa-Endesa, que hacen referencia a las instalaciones de enlace, y se tendrá en 
cuenta las especificaciones del ITC-BT-18 referente a locales de pública concurrencia. 
 
La instalación eléctrica vendrá demandada según las necesidades de potencia del edificio, donde el 
Ingeniero Técnico competente se encargará de elaborar el proyecto eléctrico, necesario para poder pasar 
la inspección con la entidad de control, para poder solicitar el alta por parte de compañía eléctrica. 
 
Esta instalación eléctrica dará servicio a todo el edificio, donde se prevé centralizar los contadores en 
planta Baja, en un cuarto bajo la escalera señorial, totalmente adaptado a las exigencias imputables en 
nuestro proyecto eléctrico. 
La instalación eléctrica se diseñara de acuerdo con la normativa vigente, de manera que garantice una 
potencia y estabilidad necesaria, para el correcto funcionamiento de los diferentes usos con las 
condiciones de seguridad óptimas. 
 
3.2.2.2 INSTALACIÓN FONTANERÍA 
 
La instalación de fontanería se adaptará a las exigencias del edificio, para dotar de un servicio óptimo a 
las exigencias imputables, donde el suministro de agua se hará directamente, mediante compañía de 
Sorea del Maresme, y se centralizará en planta Baja, en un cuarto bajo la escalera, totalmente adaptado a 
las exigencias de nuestro proyecto, y según las especificaciones demandadas por Sorea. 
 
Se requerirá de un Ingeniero Técnico, para dotar de los certificados necesarios, para poder solicitar el 
suministro con compañía de aguas. 
 
La instalación se diseñara de forma que garantice las exigencias básicas HS-4 del CTE y de otras 
reglamentaciones (Normas básicas de instalaciones interiores de suministro de agua” (NIA) del 
MINISTERIO DE INDUSTRIA del 9 de Desembre de 1975, NTE, RITE), para conseguir una óptima  
 
 
 
 
 
calidad del agua, protección contra retornos, suministro a todos los puntos de consumo con suficiente 
cabal y presión, mantenimiento y ahorro de agua. 
 
La instalación comunitaria se realizará por el falso techo, debidamente fijados, y con los materiales 
especificados en proyecto, donde se peinarán por el techo, hasta llegar a las llaves secundarias de cada 
punto de servicio, ya los baños de los alojamientos, cocina, cafetería, etc.. , donde se dotarán de llaves de 
corte en cada estancia húmeda, para poder sectorizar los puntos de servicio, en caso de mantenimiento, 
sin afectar a todas las zonas. 
 
La instalación interior de cada zona húmeda, consiste de una instalación interior que desde la llave de 
corte secundaria a la entrada de la estancia húmeda, y posterior instalación que transcurre por el falso 
techo, y baja verticalmente a cada punto de consumo, evitando cruces innecesarios, y dotando de una 
instalación independiente para cada cuarto húmedo. 
 
Para el Agua caliente Sanitaria, se prevé la instalación de termos eléctricos individuales para cada 
alojamiento, situados en el falso techo de los baños, y para el resto de aseos públicos, Bar, Restaurante, 
Cocina, Cafetería, cuarto de limpieza, vestuarios de Servicio, etc… se habilitarán zonas para la 
instalación de termos eléctricos para el Agua caliente Sanitaria, en los puntos seleccionados según 
proyecto. 
 
3.2.2.3 INSTALACIÓN CLIMATIZACIÓN  
 
La instalación de climatización se prevé en todas las estancias y alojamientos, donde dispondrán de 
instalación térmica individual de calefacción con bomba de calor y refrigeración, por conductos de clima 
de fibra, y máquinas de aire interiores y exteriores. 
 
Cada alojamiento dispondrá de unos conductos individuales, con una máquina interior de condensación, 
situada estratégicamente en el falso techo, que mediante un termostato ambiente proporcionarán de aire 
frío y caliente a la estancia, según las necesidades de los usuarios. 
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Para las zonas comunes públicas se prevé realizar una instalación óptima, para abastecer de un sistema 
centralizado, individualizado por zonas, para dotar de las necesidades termostáticas de cada estancia, en 
función de la orientación. 
 
3.2.2.4 INSTALACIÓN TELECOMUNICACIONES  
 
La instalación de Telecomunicaciones del edificio garantiza la previsión de espacios para la implantación 
de las infraestructuras de telecomunicaciones de acuerdo con el RD Ley 1/98 “Infraestructuras 
comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicación” (BOE 
28/02/1998). 
 
El hotel dispondrá de los servicios de Telefonía básica (TB), de Televisión terrestre y Radiodifusión 
terrestre digital  (RTV),  radiodifusión sonora por satélite (RTVSAT). 
 
La  previsión de espacios se ha hecho según el R.D, 401/2003 y, en particular, según su Anexo 
IV “Especificaciones técnicas mínimas de las edificaciones en materia de telecomunicaciones”. 
 
El dimensionado de los elementos se indicará en los planos correspondientes, y la instalación dotará de 
un RITS en planta sótano y un RITI en planta segunda, y la instalación comunitaria se realizará por el 
falso techo, sectorizándose por zonas, según proyecto de Telecomunicaciones, y dotará de todo lo 
necesario para abastecer los servicios requeridos, con unos mínimos establecidos de en los Alojamientos 
(Teléfono, Antena de TV, Conexión Internet, Radio) y Zonas de Servicios (Teléfono centralizado en 
recepción, Antena de TV, conexión Wifi, Radio). 
 
3.2.2.5 INSTALACIÓN SANEAMIENTO Y VENTILACIÓN  
 
Su diseño, dimensionado y ejecución garantizarán las exigencias básicas mediante el cumplimiento del 
CTE (R.D. 314/2006) DB HS-5 “Evacuación de aguas”, las especificaciones fijadas por el D. 21/2006 de 
Eco eficiencia, así como las especificaciones del “Reglamento de los Servicios Públicos de 
Saneamiento” (D. 130/2003). El trazado se indicara en los planos de la memoria gráfica. 
Se dotará de una instalación de saneamiento separativa de aguas pluviales y residuales, conectadas a la 
red general urbana. 
 
Resumidamente se prevé las siguientes instalaciones: 
-Instalación de evacuación de humos de la cocina mediante conducto de acero galvanizado, empotrado 
en obra que evacuará los humos a la cubierta. 
-Saneamiento mediante conductos de PVC, dimensionados y con las exigencias necesarias. 
-Ventilación natural directa de la calle mediante ventanas, y renovación de aire por debajo de las puertas. 
-Ventilación forzada en baños que no den directamente a ventana, mediante tuberías de PVC o shunts 
habilitados, con salida a cubierta, individuales entre estancias, y con un extractor mecánico temporizado 
para ahorro de energía. 
-La red de la planta sótano, se realizará enterrada, y se accederá mediante registros estratégicos, para 
evitar su colapse. 
 
3.3 CUMPLIMIENTO DEL CTE 
 
El CTE establece las exigencias que deben cumplir los edificios en relación con los requisitos básicos de 
seguridad y habitabilidad establecidos en la LOE, donde a continuación se mencionan sin matizar 
profundamente en esta materia, por su complejidad y extensión, ya que ampliar materia en este tema es 
ampliar demasiado el contenido de este proyecto. 
 
     3.3.1 DB SE (SEGURIDAD ESTRUCTURAL) 
 
Deducimos que el sistema estructural cumple con los principios básicos de la resistencia mecánica y 
estabilidad, seguridad, durabilidad, economía, facilidad constructiva, modulación y posibilidades 
de mercado. 
 
1. El objetivo del requisito básico DB SE,  consiste a asegurar que el edificio tiene un comportamiento 
estructural adecuado ante las acciones e influencias previsibles a las que pueda estar sometido durante su 
construcción y uso previsto. 
 
2. Para satisfacer este objetivo, los edificios se proyectarán, fabricarán, construirán y mantendrán de 
forma que cumplan con una fiabilidad adecuada las exigencias básicas que se establecen en los apartados 
siguientes. 
 
3. Los Documentos Básicos  
DB-SE Seguridad Estructural, DB-SE-AE Acciones en la Edificación, DB-SE-C Fundamentos,  
DB-SE-A Acero, DB-SE-F Fábrica, DB-SE-M Madera. 
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Especifican parámetros objetivos y procedimientos el cumplimiento asegura la satisfacción de las 
exigencias básicas y la superación de los niveles mínimos de calidad propios del requisito básico de 
seguridad estructural. 
 
Previamente a la ejecución de las obras, se tendrá que realizar un exhaustivo estudio del a situación 
real de la estructura, determinando si hace falta, la necesidad de intervención. 
 
     3.3.2 DB SI (SEGURIDAD EN CASO DE INCENDIO) 
 
 
El objetivo del requisito básico DB SI es establecer las reglas y los procedimientos que permitan cumplir 
las exigencias básicas de seguridad en caso de incendio, y  reducir a límites aceptables el riesgo de que 
los usuarios de este edificio sufrirán daños derivados de un incendio de origen accidental, como 
consecuencia de las características de su proyecto, construcción, uso y mantenimiento. 
 
Las consideraciones generales al tratarse de una intervención en un edificio ya existente, se han 
procurado el cumplimiento del DB SI, en los elementos de nueva intervención, mejorando la protección 
ya existente. 
 
Según el anexo SIA el edificio nuestro se clasifica como público. 
 
SI 1. Propagación interior  
 
Se tendrá especial limitación para evitar  la propagación del incendio por el interior del edificio. 
 
Según las características del edificio, su uso y servicio a prestar, queda integrado  en el grupo reconocido 
por el DB - SI como edificio de uso residencial público.  
Tabla 1.1., establece que los edificios clasificados como residenciales  públicos se tienen que 
compartimentar en sectores de incendio con una superficie  construida máxima por sector de 2.500 m².  
 
Cómo que el edificio objeto del presente proyecto tiene una superficie construida total de 1.200 m², no 
será necesario la compartimentación en sectores de incendio.  
 
Toda habitación por alojamiento, así como todo oficio de planta donde la dimensión y uso previsto no 
obliguen a su clasificación como local de riesgo especial, tiene que tener paredes EI 60. 
2. Locales y zonas de riesgo especial  
Los locales y zonas de riesgo especial integrados en los edificios se clasifican  según los grados de riesgo 
alto, medio y bajo según los criterios que se establecen a la tabla 2.1.  Los locales y las zonas así 
clasificados tienen que cumplir las condiciones que se establecen a la tabla 2.2.  
 
SI 2. Propagación exterior  
 
Se limitara el riesgo de propagación del incendio por el exterior, tanto en el edificio considerado como a 
otros edificios. 
En nuestro edificio los edificios colindantes están a un radio alejado de más de 3 metros, donde no 
tendremos propagación de incendio a edificios colindantes, pero deberemos tener especial atención a los 
encuentros forjado-fachada con salientes, ya que nuestro edificio es de estas características constructivas. 
 
SI3. Evacuación de ocupantes 
 
El edificio dispondrá de los medios de evacuación adecuados para que los ocupantes puedan abandonarlo 
o alcanzar un lugar seguro dentro del mismo en condiciones de seguridad. 
Se establece una densidad de ocupación en este tipo de edificio de 20 m²/ persona  en zonas de 
alojamiento, 1 m² / persona en salones de uso múltiple y 2 m² / persona  en vestíbulos generales y zonas 
generales de uso público en planta baja y entre planta 
Por lo tanto cómo se prevé una ocupación mediana que no exceda las 100 personas.  
Para nuestro edificio sólo haría falta una única salida de evacuación al exterior.  
No obstante, se proyectan varias salidas al exterior, ya esté en la calle o al  jardín del edificio, mediante 
una escalera de evacuación. 
 
SI.4 Instalación de protección contra incendios 
 
El edificio dispondrá de los equipos e instalaciones adecuados para hacer posible la detección, el control 
y la extinción del incendio, así como la transmisión de la alarma a los ocupantes.  
En cumplimiento con la sección SI 4 de detección, control y extinción de incendios se dispondrá de los 
equipos e instalaciones de protección contra incendios que se indican  
a continuación:  
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*En general: Extintores portátiles de eficiencia mínima 21A - 113B, uno cada 15 metros de recorrido de 
evacuación y a las zonas de riesgo especial. 
*Residencial Público: Bocas de incendios equipadas, puesto que la superficie excede de 1.000 m². 
También se dispondrá un sistema de detección y de alarma  de incendio puesto que la superficie excede 
de 500 m².  
 
La configuración de los espacios, los elementos fijas y móviles que se instalan en  el edificio, se 
proyectan de tal forma que puedan ser utilizados con las finalidades previstas dentro de las limitaciones 
de uso del edificio, sin que suponga ningún riesgo adicional por los usuarios.  
 
SI5. Intervención de bomberos 
 
Se facilitará la intervención de los equipos de rescate y de extinción de incendios. 
 
SI6. Resistencia al fuego de la estructura 
 
La estructura portante mantendrá su resistencia al fuego durante el tiempo necesario para que puedan 
cumplirse las anteriores exigencias. 
 
     3.3.3 DB SU (SEGURIDAD DE UTILIZACIÓN) 
 
Tanto los espacios como los elementos y materiales que se coloquen en el edificio estarán proyectados 
con el fin de que puedan ser utilizados por los ocupantes del edificio sin presentar riesgo alguno en su 
utilización diaria.  
 
SUA 1: Seguridad frente al riesgo de caídas  
Se limitará el riesgo de que los usuarios sufran caídas, para lo cual los suelos serán adecuados para  
favorecer que las personas no resbalen, tropiecen o se dificulte la movilidad. Asimismo se limitará el  
riesgo de caídas en huecos, en cambios de nivel y en escaleras y rampas, facilitándose la limpieza de  los 
acristalamientos exteriores en condiciones de seguridad.  
 
 
 
 
SUA 2: Seguridad frente al riesgo de impacto o de atrapamiento  
Se limitará el riesgo de que los usuarios puedan sufrir impacto o atrapamiento con elementos fijos o  
practicables del edificio.  
 
SUA 3: Seguridad frente al riesgo de aprisionamiento  
Se limitará el riesgo de que los usuarios puedan quedar accidentalmente aprisionados en recintos.  
 
SUA 4: Seguridad frente al riesgo causado por iluminación inadecuada  
Se limitará el riesgo de daños a las personas como consecuencia de una iluminación inadecuada en zonas 
de circulación de los edificios, tanto interiores como exteriores, incluso en caso de emergencia o de fallo 
del alumbrado normal.  
 
SUA 5: Seguridad frente al riesgo causado por situaciones con alta ocupación  
Se limitará el riesgo causado por situaciones con alta ocupación facilitando la circulación de las personas 
y la sectorización con elementos de protección y contención en previsión del riesgo de aplastamiento.  
 
SUA 6: Seguridad frente al riesgo de ahogamiento  
Se limitará el riesgo de caídas que puedan derivar en ahogamiento en piscinas, depósitos, pozos y 
similares mediante elementos que restrinjan el acceso. 
 
SUA 7: Seguridad frente al riesgo causado por vehículos en movimiento  
Se limitará el riesgo causado por vehículos en movimiento atendiendo a los tipos de pavimentos y la 
señalización y protección de las zonas de circulación rodada y de las personas.  
 
SUA 8: Seguridad frente al riesgo causado por la acción del rayo  
Se limitará el riesgo de electrocución y de incendio causado por la acción del rayo, mediante 
instalaciones adecuadas de protección contra el rayo.  
 
SUA 9: Accesibilidad  
Se facilitará el acceso y la utilización no discriminatoria, independiente y segura de los edificios a las 
personas con discapacidad. 
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     3.3.4 DB HS (SALUBRIDAD) 
 
El Documento Básico “DB HS Salubridad” especifica parámetros objetivos y  procedimientos cuyo 
cumplimiento asegura la satisfacción de las exigencias básicas y la superación de los niveles mínimos de 
calidad propios del requisito básico de salubridad. 
 
HS 1: Protección frente a la humedad  
Se limitará el riesgo previsible de presencia inadecuada de agua o humedad en el interior de  los edificios 
y en sus cerramientos como consecuencia del agua procedente de precipitaciones atmosféricas, de 
escorrentías, del terreno o de condensaciones, disponiendo medios que impidan su penetración o, en su 
caso permitan su evacuación sin producción de daños.  
 
HS 2: Recogida y evacuación de residuos  
Los edificios dispondrán de espacios y medios para extraer los residuos ordinarios generados en ellos de 
forma acorde con el sistema público de recogida de tal forma que se facilite la adecuada separación en 
origen de dichos residuos, la recogida selectiva de los mismos y su posterior gestión.  
 
HS 3: Calidad del aire interior  
1 Los edificios dispondrán de medios para que sus recintos se puedan ventilar adecuadamente, 
eliminando los contaminantes que se produzcan de forma habitual durante el uso normal de los edificios, 
de forma que se aporte un caudal suficiente de aire exterior y se garantice la extracción y expulsión del 
aire viciado por los contaminantes.  
2 Para limitar el riesgo de contaminación del aire interior de los edificios y del entorno exterior en 
fachadas y patios, la evacuación de productos de combustión de las instalaciones térmicas se producirá, 
con carácter general, por la cubierta del edificio, con independencia del tipo de combustible y del aparato 
que se utilice, de acuerdo con la reglamentación específica sobre instalaciones térmicas.  
 
HS 4: Suministro de agua  
Los edificios dispondrán de medios adecuados para suministrar al equipamiento higiénico previsto agua 
apta para el consumo de forma sostenible, aportando caudales suficientes para su funcionamiento, sin 
alteración de las propiedades de aptitud para el consumo e impidiendo los posibles retornos que puedan 
contaminar la red, incorporando medios que permitan el ahorro y el control del agua. 
 
     
 3.3.5 DB HR (PROTECCIÓN FRENTE AL RUIDO 
 
El Documento Básico “DB HR Protección frente al ruido” especifica parámetros objetivos y sistemas de  
verificación cuyo cumplimiento asegura la satisfacción de las exigencias básicas y la superación de los 
niveles mínimos de calidad propios del requisito básico de protección frente al ruido. 
 
En el desarrollo del presente estudio se tendrá en cuenta lo especificado en la citada norma. Todos los 
valores adoptados en este proyecto se tomarán de los anexos de la citada norma. Cuando no exista el dato 
concreto se tomarán de los ensayos facilitados por los fabricantes. Todos los elementos constructivos 
interiores verticales y horizontales contaran con el aislamiento acústico requerido para los usos previstos 
en las dependencias que limitan 
 
     3.3.6 DB HE (AHORRO DE ENERGIA) 
 
El Documento Básico “DB HE Ahorro de energía” especifica parámetros objetivos y procedimientos 
cuyo cumplimiento asegura la satisfacción de las exigencias básicas y la superación de los niveles 
mínimos de calidad propios del requisito básico de ahorro de energía. 
 
En el desarrollo del presente estudio se tendrá en cuenta sus normativas y anexos, debiendo de realizar 
un estudio exhaustivo para el ahorro de energía para nuestro edificio, ya sea mediante los ensayos 
facilitados por los fabricantes o mediante sistemas contrastados. 
Todos los materiales utilizados en este proyecto cumplirán lo expresado en el documento básico (DB-
HE).  
 
HE 1: Limitación de demanda energética  
 
 
Los edificios dispondrán de una envolvente de características tales que limite adecuadamente la demanda 
energética necesaria para alcanzar el bienestar térmico en función del clima de la localidad, del uso del 
edificio y del régimen de verano y de invierno, así como por sus características de aislamiento e inercia, 
permeabilidad al aire y exposición a la radiación solar, reduciendo el riesgo de aparición de humedades 
de condensación superficiales e intersticiales que puedan perjudicar sus características y tratando 
adecuadamente los puentes térmicos para limitar las pérdidas o ganancias de calor y evitar problemas 
higrotérmicos en los mismos.  
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HE 2: Rendimiento de las instalaciones térmicas  
Los edificios dispondrán de instalaciones térmicas apropiadas destinadas a proporcionar el bienestar 
térmico de sus ocupantes. Esta exigencia se desarrolla actualmente en el vigente Reglamento de  
Instalaciones Térmicas en los Edificios, RITE, y su aplicación quedará definida en el proyecto del 
edificio.  
 
HE 3: Eficiencia energética de las instalaciones de iluminación  
Los edificios dispondrán de instalaciones de iluminación adecuadas a las necesidades de sus usuarios y a 
la vez eficaces energéticamente disponiendo de un sistema de control que permita ajustar el encendido a 
la ocupación real de la zona, así como de un sistema de regulación que optimice el aprovechamiento de 
la luz natural, en las zonas que reúnan unas determinadas condiciones.  
 
HE 4: Contribución solar mínima de agua caliente sanitaria  
En los edificios, con previsión de demanda de agua caliente sanitaria o de climatización de piscina 
cubierta, en los que así se establezca en este CTE, una parte de las necesidades energéticas térmicas 
derivadas de esa demanda se cubrirá mediante la incorporación en los mismos de sistemas de captación, 
almacenamiento y utilización de energía solar de baja temperatura, adecuada a la radiación solar global 
de su emplazamiento y a la demanda de agua caliente del edificio o de la piscina.  
Los valores derivados de esta exigencia básica tendrán la consideración de mínimos, sin perjuicio de 
valores que puedan ser establecidos por las administraciones competentes y que contribuyan a la 
sostenibilidad, atendiendo a las características propias de su localización y ámbito territorial. 
 
HE 5: Contribución fotovoltaica mínima de energía eléctrica  
En los edificios que así se establezca en este CTE se incorporarán sistemas de captación y 
transformación de energía solar en energía eléctrica por procedimientos fotovoltaicos para uso propio o 
suministro a la red. Los valores derivados de esta exigencia básica tendrán la consideración de mínimos, 
sin perjuicio de valores más estrictos que puedan ser establecidos por las administraciones competentes y 
que contribuyan a la sostenibilidad, atendiendo a las características propias de su localización y ámbito 
territorial. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                 Fotografia de la Fachada Principal 
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3.4 CUMPLIMIENTO DEL DECRETO DE HABITABILIDAD 
 
El proyecto garantiza a las personas con movilidad reducida o cualquiera otro limitación, su 
accesibilidad, con el cumplimiento de la normativa vigente, según Decreto 55/2009, de 7 de abril, sobre 
las condiciones de habitabilidad de las viviendas y de la cédula de habitabilidad. 
 
Al tener el edificio una superficie total de acceso al público mayor a 100 m2 para Centros Cívicos 
(Cultural) según la tabla 2.1 del C.A.C. “Niveles de accesibilidad exigible para usos públicos en edificios 
de nueva construcción”, es exigible nivel de accesibilidad. Y aunque no se trata de un edificio de nueva 
construcción, si se hace una reforma y por lo tanto dispondrá de servicios sanitarios accesibles. 
 
El edificio dispone de dos ascensores, tiene un itinerario practicable que une las diferentes entidades con 
las dependencias de uso comunitario o con la vía pública, con las condiciones siguientes del artículo 27.1 
del Decreto 135/1995: Itinerario practicable que una las dependencias de uso comunitario y a la 
vía pública: 
 
-Espacio para girar ᴓ1,50 m libre de obstáculos al vestíbulo  
-Pasillo y Anchura libre de paso ≥ 1,20 m  
-Anchura libre de paso ≥ 0,80 m medida al marco  
-Mecanismos de apertura y cierre situados entre 0,80 – 1,20 m de altura  
-Pavimento No tiene que contener piezas ni elementos sueltos 
-Las condiciones de la cámara higiénica adaptada son: 
 
*Las puertas tendrán que tener una anchura mínima de 0,80m, abrirse ninguno afuera o ser correderas. 
*Las manecillas de las puertas se accionarán mediante mecanismos de presión o palanca. 
*Tendrá que haber entre 0 y 0,70m de altura respecto a tierra. y un espacio libre de giro de 1,50 m de 
diámetro. 
*El espacio de acercamiento lateral al wáter, la bañera, la ducha y el bidet y frontal al lavamanos será de 
0,80 m como mínimo. 
*Los lavamanos no tendrán pie ni mobiliario inferior que estorbe su uso. 
*Se dispondrá de dos barras de apoyo a una altura entre 0,70 m y 0,75 m. porque permita cogerse con 
fuerza en la transferencia lateral a wáteres y bidets. La barra situada junto a 1 'espacio de acercamiento 
será batiente. 
*Los espejos tendrán colocado el canto inferior a una altura de 0,90 m del suelo. 
 
*Todos los accesorios y mecanismos se colocaran a una altura no superior a 1,40 m y no inferior a 0,40 
m. 
*Los grifos se accionarán mediante mecanismos de presión o palanca. 
*Los grifos de las bañeras se colocaran al centro, y no a los extremos. 
*El pavimento será no deslizante. 
*Habrá indicadores de servicios de hombres o mujeres que permitirán la lectura táctil, con señalización 
"Hombres-Mujeres" sobre la manecilla, mediante una letra "H" (hombres) o "D" (mujeres) en alto relevo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Para nuestro proyecto se ha tenido en cuenta las exigencias marcadas en el Decreto de Habitabilidad, a la 
hora de proyectar y distribuir los espacios. 
 
 ADAPTACIÓN Y CAMBIO DE USO DE CASA SEÑORIAL “CAN XIPELL”  A HOTEL CON ENCANTO 
 
 
52
 
 
 
 
 CAN XIPELL 
 
HOTEL CON ENCANTO 
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AISLAMIENTO SOBRE FALSO TECHO 
Descripción de la Solución 
Solución constructiva indicada para la absorción acústica, y el aislamiento térmico y acústico. Consiste 
en un falso techo acústico ROCKFON* u otro tipo de falso techo, sobre el cual se dispone un aislamiento 
continuo de paneles ROCKWOOL. 
La presencia de un producto ROCKWOOL sobre un falso techo puede mejorar sensiblemente la 
absorción acústica, el aislamiento térmico y el aislamiento acústico de los sistemas. 
ROCKFON: soluciones de techos modulares con alta absorción acústica: http://www.rockfon.es/ 
Productos recomendados 
Los productos de lana de roca ROCKWOOL indicados para esta solución y que garantizan el 
cumplimiento de los requerimientos térmicos, acústicos y de protección contra el fuego, son los 
siguientes:  
1. Alpharock-E 225: Panel rígido de lana de roca no revestido; Densidad nominal: 70 kg/m3; 
Euroclase: A1 (Ver ficha técnica) 
2. Rockcalm-E 211.999: Panel semirrígido de lana de roca no revestido; Densidad nominal: 40 
kg/m3; Euroclase: A1 (Ver ficha técnica) 
3. Roulrock Alu 122: Fieltro de lana de roca recubierto por una cara con complejo de aluminio 
reforzado; Densidad nominal: 23 kg/m3; Euroclase: A1 (Ver ficha técnica) 
Ventajas 
 Mejora del aislamiento térmico. 
 Excelente aislamiento acústico. 
 Fácil instalación. 
 Solución idónea para rehabilitación.   
Observaciones 
 Desolidarizar el falso techo de los elementos constructivos adyacentes para evitar los puentes 
acústicos. 
 En zonas donde el nivel de ruido sea elevado se recomienda colocar amortiguadores en los 
cuelgues del falso techo.  
 
Detalles constructivos 
Instalación sobre falso techo  
  
islamiento térmico 
Para conocer los coeficientes térmicos de los productos, por favor consulte sus fichas técnicas 
correspondientes. 
En este enlace puede consultar los Espesores Recomendados por Zona Climática  
Aislamiento acústico 
Con esta solución se consigue una mejora considerable a ruido de impacto, así como a ruido aéreo: 
Solución  
Suelo flotante con panel Rocksol-E 501 de 20 mm 
Forjado de 320 kg/m2 
Sobre falso techo con paneles de lana de roca Alpharock-E 225 de 80 mm de espesor  
Falso techo continuo de PYL de 15 mm 
Ruido Aéreo: RA = 56 dBA ; L´nT,w = 50 dB 
 
Protección pasiva contra el fuego 
El valor de resistencia al fuego estimado para la Solución propuesta (ver arriba) es de REI 180 
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Como finalización a mi aprendizaje realizado en la Escuela Politécnica Superior de Edificación de 
Barcelona, lo concluyo mediante un proyecto final de Grado, donde intento plasmar todo lo aprendido 
durante los años académicos realizados. 
 
Mi experiencia ha sido gratificante y enriquecedora, a través del desarrollo de este proyecto final de 
carrera, ya que me ha ayudado a aprender conceptos básicos y a trabajar de forma ordenada, por su 
complejidad, dándome cuenta de que siempre podemos estar mejorando y cambiando aspectos del 
proyecto, sin que ninguna de las maneras sea errónea, es decir, que para la culminación de un proyecto se 
puede tomar por varios caminos, tanto envolventes como estéticos, pero todos ellos son perfectos para el 
que los ha realizado y susceptible de críticas según la persona que lo interpreta.  
 
Con ello quiero decir que el proyecto presentado se puede valorar desde muchos puntos de vista, pero 
personalmente me he ceñido en intentar conseguir el máximo, tanto en la obtención de espacios, como en 
intentar plasmar la estética y simplicidad del proyecto, para que sea lo más visual posible, y que cuando 
observas el proyecto en un tiempo mínimo, puedas descubrir e interpretar los espacios e intenciones del 
proyecto ejecutado. 
 
Como recomendación a todas aquellas personas que quieran culminar su proyecto final de carrera, les 
recomiendo sobretodo paciencia, ya que puede parecer un trabajo como los demás elaborados durante la 
carrera, pero al final de todo te das cuenta que el esfuerzo realizado, no es simplemente para terminar los 
estudios, sino que es una prueba que nos realizamos nosotros para ver nuestra capacidad de esfuerzo, 
técnica, y conocimientos, los cuales serán nuestra herramienta de trabajo en nuestra vida laboral. 
 
Finalmente doy por culminado mi Proyecto final de Grado, con la satisfacción de haber logrado una 
culminación que me ayudará en mi vida personal e profesional. 
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